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Resumo 
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Apresentação 
     Es te  t r aba lho  f i na l  de  g raduaç ão  é  f ru to  de  um  

i n t enso  p roces so  de  descober t a  da  t emát i c a  

r e f e ren te  às  novas  pe r spec t i vas  pa ra  o  f u tu ro  das  

á reas  cen t ra is  e  h i s tó r i c as  das  nos sas  c i dades ,  

s endo  que  vá r ios  novos  f a to res  s e  co locam ho j e  pa ra  

en tender  o  que  g i ra  em to r no  des ta  d is cus são .  

     A  poss ib i l i dade  de  s e  r e l ac i ona r  c om a lguns  

mov im en t os  de  l u ta  po r  mor ad ia  em  São  P au lo  e  em 

San tos  me  deu  novas  poss ib i l i dade s  pa ra  en tender  a  

r ep r esen ta t i v i dade  des tas  á reas  pa ra  a  popu lação ,  

bem com o,  a  sua  v i vênc ia  des t es  espaç os  ind i cou  

pa r te  da  po t enc ia l idade  que  es tas  á r eas  resguardam 

para  a  p ropos i ção  de  um novo  u r ban i smo,  que  

c ons ide ra  o  pape l  de  c ada  pess oa ,  com o essenc ia l  

pa ra  o  desenvo l v imen to  ec onômico  e  s oc ia l  do  

c en t r o .  

     A  pa r t i r  d i s so ,  a  p r ob lemát i c a  d i r ec i onou -me,  

na tu r a lmen te ,  pa ra  a  c i dade  que  ma i s  t enho  

i n t im idade  e ,  en tão ,  o  cen t ro  de  San to s  se  t o rnou  o  

me io  pe lo  qua l  pass e i  a  pensar  t a l  u rban i smo.   

     Dev ido  à  d is tânc ia  en t r e  es t a  c idade  e  Pr es iden t e  

P ruden te ,  na  qua l  r es ido  e  es tudo ,  a  rea l i zaç ão  des te  

t r aba lho  en f ren t ou  d i f i cu l dades .  Fo i  impr esc ind íve l  

um c on t a to  bem p r óx imo c om a  Sec r e ta r i a  de  

Desenvo l v im en t o  Ur bano  da  Pre f e i t u ra  Mun ic ipa l  de  

San tos  e  c om a  As soc iaç ão  de  Cor t i ç os  do  Cen t ro ,  

mov im en t o  de  l u ta  po r  morad ia  da  á r ea  cen t ra l  da  

c i dade ,  pa ra  a  execução  do  es t udo  das  po l í t i c as  

hab i t ac iona i s  e  das  poss ib i l i dades  de  c ons t i t u i ção  

des t e  u r ban ismo  no  cen t r o  de  San tos .  Por ém,  a  

r e l aç ão  com a  ACC,  que  no  com eço  f o i  ó t im a ,  f o i  s e  

pe rdendo  no  decor r e r  do  t r aba lho ,  em bor a  com a  

P re f e i t u ra  t enha  se  man t ido  pos i t i va .  

     Houve  d i f i c u ldade ,  t am bém,  em r e laç ão  ao  

c a lendár io  pa r a  exec ução  des t e  t r aba lho ,  que  f o i  

i n f l uenc iado  po r  uma  g reve  an te r i o r .  Des ta  f o rma,  o  

que  ap resen tam os  em segu ida ,  re f le t e  t odo  es se  

p roc ess o ,  po r  i ss o ,  con tém uma  g rande  quan t i dade  

i n f o rmações  que ,  no  en tan t o ,  f o ram o rgan i zadas  de  

f o rma apr es sada .  Mu i tas  in f o rmações  q ue  

c onsegu imos  ob te r  e  a lguns  c on t eúdos  que  da r i am 

ma io r  de ta l hamento  as  noss as  p ropos t as  não  f o ram 

i nco r por ados  nes t e  t r aba lho  como gos ta r íamos .  

     Mesmo as s im ,  o  con t eúdo  ap r esen t ado  é  denso  e  

as  p r opos tas  que  f echam todo  o  es tudo  r ea l i zado  

s ão ,  ao  nos so  pa r ecer ,  r e levan t es ,  um a vez  que  

r epens am a  po l í t i c a  u r bana  que  a  Pr e f e i t u ra  de  

San tos  vem imp lan ta ndo  pa ra  seu  cen t ro .  

     Conv idamos  o  l e i t o r  a  l e r  as  p r óx im as  pág inas  

t endo  a  consc iênc ia  da  amp l i t ude  da  tem át i ca ,  dos  

des a f ios  en f ren tados  e  da  sua  im por tânc ia  pa r a  o  

f u tu ro  das  nos sas  c i dades  e  pa r a  a  f o rmaç ão  de  um 

a rqu i t e to  u rban is t a .   
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     Os  c en t r os  h i s t ó r i cos  das  ma io r es  c i dades  

b ras i l e i r as  e  do  mundo  todo  passam por  p r oc ess os  

mu i t o  s eme lhan tes ,  sendo  a t ua lm en te  ob je t os  de  

i n t e r venç ão  do  Es t ado ,  e  de  a t uaç ão  do  cap i t a l  

g l oba l i zado ,  l e vando -os  a  res u l t ados  que  s e  repe t em 

em vár i os  c asos  em todas  es sas  c idades .  

     Nes t es  c en t r os  ho je  p redom inam as  c l as ses  

popu la r es ,  que  man tém s eu  d inam ism o,  com um 

c omér c io  ex t remam ent e  mov imen tado  e  

pos s ib i l i t ando  as  a t i v i dades  c u l t u ra is ,  f omen tadas  

pe lo  g rande  f lu xo  de  pes soas .  São  também áreas  

r i c as  em pa t r imôn io  cons t r u ído  que  res sa l t a  um va lo r  

s im bó l i c o  usado  como  p r e tex t o  pe los  que  rec lamam 

a  sua  “ reab i l i t a ção”  pa r a  exa l t a ção  de  um pas sado  

g lo r ioso  em con t rapon t o  à  sua  po t enc ia l i dade  c omo  

á rea  popu la r  (GATT I ,  2017) .   

     Es te  pa t r imôn io ,  abandonado  pe los  an t igos  

mor adores  é  u t i l i zado  po r  aque les  que  s e  u t i l i zam da  

va r iedade  de  poss ib i l i dades  de  ge ração  de  r enda  e  

acesso  aos  equ ipamentos  u rbanos  das  á r eas  

c en t r a is ,  cons t i t u indo  um t ipo  de  mor ad ia  que  é  

s ubd i v id i da  e  s ub loc ada  de  mane i ra  in f o rma l  e  

p rec ár ia ,  c ham ada  de  “ co r t i ço ” 1.  Ta is  ca rac t e r ís t i c as  

dão  aos  cen t r os  h i s tó r i c os  uma r iqueza  e  

c omp lex idade  de  a l t o  n íve l ,  que  de vem ser  

c ons ide radas  c omo p r io r i t á r i as  pa ra  as  po l í t i cas  

u rbanas ,  p r i nc ipa lmen te  as  r e l a t i vas  à  hab i t ação .  

                                                           
1 Sem esquecer  que os cor t iços sempre est iveram presentes 
no centro das c idades bras i le iras , como uma das habi tações 
populares mais t íp icas.  

     Novas  d inâmicas  econôm ic as  p redom inam ,  ho je ,  

em  mu i tas  d es t as  á reas ,  in se r i ndo -as  no  c onsumo  

g loba l i zado  a t r avés  do  tu r i smo,  que  vem res u l t ando  

na  expu l são  dos  mor adores  des tes  c o r t i ços  e  na  

c a rac te r i zaç ão  de  um a pa is agem cu l t u ra l  

es tandard i zada  e  vo l t ada  ao  púb l i co  a f e i t o  a  es se  

t ipo  de  c onsumo ,  p roc ess o  c a rac te r i zado ,  s egundo  

es te  t r aba lho ,  c omo “gen t r i f i cação”  ( B IDO U -

ZACHARI ASEN 2006) ,  que  t ende  a  des ag regar  os  

c en t r os  h is t ó r i cos  es vaz iando  s ua  pu jan te  ocupaç ão .  

     Nes t e  sen t ido ,  os  cen t ros  h is tó r i c os  s e  t o rnam 

l ugar  de  lu t a  pe lo  d i r e i t o  à  c idade  de  seus  

hab i t an t es ,  en tend ido  pe lo  p r i nc íp i o  da  s ua  f unç ão  

s oc ia l ,  p r esen te  na  Cons t i t u i ção  Federa l  e  no  

Es ta t u to  da  C idade ,  j á  que  há  res is tênc ia  a o s  

p roc ess os  c i t ados ,  que  s e  t o rna  ma i s  f o r t e  pe la  

o rgan i zação  c o le t i va  em mú l t ip l as  esca las .  Por t an t o ,  

o  c on f l i t o  é  cada  vez  ma i s  n í t i do ,  ca rac te r i zado  pe la  

impos iç ão  do  merc ado ,  po r  um lado ,  e  pe lo  

c r es c im en t o  da  a tuação  dos  mov imen tos  soc ia is  de  

l u t a  po r  mor ad ia ,  po r  ou t r o .  

     Es te  t r aba lho  co loc a  em pau ta  ess as  ques t ões ,  

c om o  ob j e t i vo  de  p r opo r  a l t e rna t i vas  pa r a  o  

p roc ess o  de  reab i l i t a ção  da  á r ea  c en t r a l  e  h i s tó r i c a  

de  San tos ,  s ob  uma  nova  pe rs pec t i va  bas eada  na  

po l í t i ca  hab i t ac iona l  vo l t ada  à  pe rmanênc ia  dos  

a t ua i s  mor adores  e ,  c o loc ada  em con jun to  c om o  

des envo l v im en to  econôm ic o  des tas  á r eas .  I ss o ,  
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l e vando  em con ta  o  nec ess ár io  a tend im en t o  das  

demandas  dos  morador es  da  á r ea  cen t r a l  de  San t os  

e  dos  mov imen tos  de  l u ta  po r  mor ad ia ,  en tend idos  

c omo  p r io r i t á r ios  pa ra  qua lquer  p r opos i ção  de  novo  

uso  e  oc upação  des tas  á reas  c en t r a is .  Nes te  sen t i do ,  

t am bém leva  em con ta  t oda  a  po l í t i ca  nac iona l  de  

des envo l v im en to  u rbano  e labor ada  na  ú l t im a  década ,  

nes t e  c aso ,  vo l t ada  es pec i f i camente  pa ra  a  ques tão  

hab i t ac iona l .  

Por t an t o ,  co loca  a  po l í t i c a  hab i t ac i ona l  c omo o  

c en t r o  do  p rocess o  de  r eab i l i t a ção  u rbana ,  

mos t rando  que  a  pe rmanênc ia  da  popu lação  das  

á reas  c en t r a is  pode  po t enc ia l i za r  seu  

des envo l v im en to  e c onôm ico ,  s oc ia l  e  t u r ís t i c o .  Para  

i s so ,  es co lhemos  com o ob je t o  de  es t udo  e  

i n t e r venç ão  o  cen t r o  h is tó r i c o  da  c idade  de  San tos ,  

onde  o  p rocesso  desc r i t o  a i nda  se  encon t ra  pouco  

c onso l idado .  Nesse  c aso ,  s e  des t aca  a  a t uaç ão  da  

Ass oc iação  Cor t i ços  do  Cen t r o  ( ACC) ,  mov im en t o  

s oc ia l  que  a tua  em f avo r  da  cons o l i dação  da  m orad ia  

de  ba i xa  renda  no  c en t r o  da  c idade .  

     São  do is  os  p r inc ipa i s  resu l t ados  f ina i s  des te  

t r aba lho .  Pr ime i ro ,  um a aná l i s e  da  po l í t i c a  u rbana  de  

San tos  e  do  p r oc ess o  de  gen t r i f i c aç ão ,  am bos  

c i r cunsc r i t os  ao  cen t r o  de  San tos ,  f e i t a  a  pa r t i r  de  

f undamentação  teó r i c a  e  da  comparação  c om ou t ros  

es tudos  de  c as os  s eme lhan t es  no  Bras i l .  Segundo ,  

s ão  f o rmu lada s  p ropos tas  pa r a  a  a tuação  do  pode r  

púb l i co  m un ic ipa l  vo l t adas  à  pe rmanênc ia  dos  

mor adores  n o  cen t ro  da  c idade .  

     A  Par t e  1 ,  d i v i d i da  em  do i s  cap í tu l os ,  t r az  as  

r e f l e xões  e  aná l i s es  do  c on t ex t o  do  desenvo l v imen to  

econôm ic o  dos  cen t ros  h is t ó r i cos ,  mos t r ando  as  

s eme lhanças ,  p r inc i pa lmen te  quan t o  aos  impac t os  

p re j ud ic ia i s  aos  mo radores  e  à  qua l id ade  do  espaç o  

u rbano .  O  p r ime i r o  cap í t u lo  t r aç a  um  panoram a ma is  

ge ra l  e  o  segundo  foca  no  caso  espec í f i c o  da  c idade  

de  San tos .  

     A  Par te  2 ,  t ambém d i v i d ida  em do is  cap í tu l os  

ap ro f unda - se  no  es tudo  de  caso  espec í f i c o  do  Cen t r o  

H i s tó r i co  de  San t os .  A  pa r t i r  da  c ompreens ão  s obr e  

o  t em a,  d is cu t i do  na  s eção  an t e r i o r ,  r econhec e  duas  

á reas  d i f e ren tes  quan to  a  imp lem ent ação  dos  t íp i cos  

p ro j e t os  de  reab i l i t a ção .  Num a de las ,  a inda  não  s e  

i n i c i a ram as  mudanças  decor r en t es  des tes  p r o j e tos ,  

o  que  c a rac t e r i za  t ens ão  en t re  a  poss íve l  r ep r odução  

das  exper iênc ias  que  se  c a rac t e r i zam pe la  

gen t r i f i caç ão ,  e  a  pos s ib i l i dade  de  f o rmação  de  um 

espaç o  po l í t i co  r i c o ,  c om po t enc ia l  pa r a  ag regar  

d i f e ren tes  v i sões  e  in t e ress es  c o inc iden tes  em 

r e l aç ão  a  uma nova  t ipo log ia  de  desenvo l v imen to  

econôm ic o ,  que  v isa  a  qua l idade  do  es paço  u rbano ,  

c omo l oc a l  de  r ep r odução  da  v i da  humana ,  

va lo r i zando  a  pe rmanênc ia  dos  m orador es  a tua is  e  

ass oc ia ndo  a  a t i v i dade  tu r ís t i c a  c om o  

des envo l v im en to  loc a l .  I s so  é  d i scu t ido  no  cap í tu lo  

3 ,  que  t ra ta  esp ec i f i c amente  de  San tos ,  e  no  cap í tu lo  

4 ,  que  t raz  exemp los  de  exper i ênc ias  d i f e ren tes ,  nas  

c i dades  de  São  Pau lo  e  Sa l vador ,  ress a l t ando  os  

aspec t os  c ompara t i vos .  

     A  Par t e  3  ap resen ta  os  resu l t ados  da  noss a  busc a  

pe lo  en tend imen to  da  po l í t i ca  u r bana  s an t i s t a  que  
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i n c ide  na  r eg ião  c en t r a l  e  d e  sua  r e l aç ão  com  o  

es tado  a t ua l  dessa  á rea ,  p ropondo ,  en t ão ,  med idas  

a  se r em im p lementadas  v is ando  um novo  t i po  de  

des envo l v im en to  ec onôm ico  pa r a  a  á r ea  c en t r a l  de  

San tos ,  pau t ado  numa  pers pec t i va  hab i t ac i ona l .  

Ess as  med idas  s ão  pau tadas  em i ns t r umentos  de  

p l ane jam ento  que  poderão  ga ran t i r  um adequado  

c on t r o le  da  expans ão  ec onôm ica  d es sa  á rea  e ,  

po r tan to ,  são  c onc r e t i záve i s  a  l ongo  p r azo .  Ta i s  

i n s t rum entos  es t ão  p r esen tes  na  po l í t i c a  nac iona l  de  

d es envo l v im en to  u r bano  e  nos  es tudos  de  cas o ,  

a r t i cu l ados  de  uma mane i r a  s i ngu la r  à  rea l i dade  

s an t i s t a .  No  cap í t u l o  5  s ão  ap resen tadas  as  

s uges t ões  e  p r opos i ções .  
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PARTE 1 

Novos contextos de reabil itação de 

Centros Históricos  
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CAPÍTULO 1  -  Cen t ros  Hi s tó r icos:  f ormação,  

r e invenção e  pe rspect i vas  fu t ur as  

 

Abandono  s im bó l i co  e  popu la r i zaç ão  dos  c en t ros  

 

     As  c i dades  b ras i l e i r as ,  ass im  c omo San tos ,  f o ram 

s e  c on f o rmando  a  pa r t i r  dos  c i c los  ec onôm icos  em  

que  o  pa ís  s e  i ns e r ia ,  r ecebendo  mass i vos  

i nves t im en t os ,  se ja  na  t e r r i t o r i a l i zaç ão  das  e l i t e s ,  

em presas  expor t adoras  e  i ns t i t u i ções  po l í t i c as ,  

r e l ig ios as  e  adm in is t r a t i vas ,  c omo na  moder n i zação  

de  suas  es t r u tu ras  u rbanas .  O  s u rg im en to  da  

i ndus t r ia l i zação  –  f ru to  do  c i c lo  do  ca f é  no  caso  da  

r eg ião  cen t ro  s u l  –  cons o l i dou  es sa  d i nâm ica ,  j un to  

c om a  f o rmaç ão  de  uma  burgues ia  u r bana  que  

c oncen t rou  os  c ap i t a i s  nas  c idades ,  se  u t i l i zando  

de la  c omo me io  de  negóc ios .  I s so  demandou  

t raba lhador es  e  c r iou  uma nova  r o t ina  a  pa r t i r  de  um 

nas cen te  cons umo,  t r azendo  um modo  de  v i da  

bas eado  num a ide ia  de  m odern idade  eu r ope i zada ,  

c om des taque  pa ra  lo j as  de  p rodu t os  

i ndus t r ia l i zados ,  t ea t ros ,  bou lev ares  e  p r aç as ,  

o rgan i zando  a  v ida  co t i d iana  que  t r ans cor r i a  n as  

r uas  da  c i dade  ( V ILLAÇA,  2001 ,  p . 252 -255) .  

     A  pa r t i r  des sa  conc en t r aç ão  de  f unç ões  nas  á r eas  

c en t r a is  e  no  seu  en t o rno ,  t a i s  i n ves t imen tos  

mat e r ia l i za ram o  que  chamam os  ho j e  de  cen t ro  

h i s tó r i c o  em ta is  c idades ,  dado  o  va lo r  s im bó l i c o  que  

ess as  á reas  ob t i ve ram a t r avés  da  va lo r i zaç ão  do  s o lo  

e  c onsequen te  f i xaç ão  das  e l i t es .  I ss o  se  deu  a t ravés  

de  g randes  in t e r venç ões  u r ban ís t i cas  de  c a rá t e r  

h ig ien is ta ,  r ec ons t ru i ndo  a  c idade  a  pa r t i r  da  

demo l i ç ão  das  mor ad ias  oper á r ias  e  expu ls ão  dos  

t raba lhador es  des tes  novos  espaços  c r iados  nos  

mo ldes  das  g randes  cap i t a i s  eu rope ias .  Apes ar  de  t a l  

hegemon ia  im pos ta ,  es t es  cen t ros  s ão  c ompos tos  po r  

r i c os  equ ipamentos  púb l i cos ,  as  p r inc ipa is  i ns t ânc ias  

governamenta is ,  bem com o uma rede  com p le t a  de  

t rans por t es  que  fo i  sendo  amp l iada  ao  lon go  do  

tem po ,  o  que  os  t o rn a  a t raen t es  pa ra  as  ou t r as  

c l ass es  s oc ia is .  

     As  morad ias  operá r i as ,  c ham adas  de  “ c o r t i ços ” ,  

–  e  que  se rão  me lho r  c a rac te r i zadas  no  dec or re r  

des t e  t r aba lho  –  es t avam p r esen tes  des de  a  o r igem 

des sas  c idades ,  ga ran t i ndo  a  p r ox im i dade  des tes  

t raba lhador es  c om suas  a t i v i dades  co t i d ianas .  

Ca lde i ra  ( 2011 ,  p .211) ,  ao  iden t i f i c a r  3  padr ões  de  

s eg regaç ão  s oc ia l  em São  Pau lo ,  ca rac t e r i za  es t e  

pe r íodo  c omo “ c i dade  concen t rada ” ,  onde  “ os  

d i f e ren tes  g rupos  s oc ia i s  s e  com pr im iam  numa á rea  

u rbana  pequena  e  es tavam seg regados  po r  t i pos  de  

mor ad ia ” .  E  ass im ,  a t r avés  das  i n te r venções  u r banas  

h ig ien is tas ,  es sas  mor ad ias  f o ram sendo  re t i r adas  

das  á r eas  ma i s  cen t ra i s  e  “nobres ” ,  ger ando  um novo  

padr ão  de  s eg regaç ão  soc ia l ,  que ,  a  au t o ra  chama 

de  “ c en t r o -pe r i f e r ia ” ,  j á  que  a  c lasse  t r aba lhado ra  

s e rá  i nduz ida  a  f o rmar  núc leos  pe r i f é r i cos  de  

povoam ent o .  

     Po r ém,  mesm o ass im ,  o  c r es c im en to  popu lac iona l  

nas  á reas  c en t r a is  não  d im inu ía ,  e  en t ão  es t as  

c i dades ,  com seus  c en t r os  a l t amente  c oncen t rados  
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em a t i v i dades  d i ve r sas  f ru to  do  i n íc i o  da  

i ndus t r ia l i zação  no  pa ís ,  e  com uma  dens idade  

popu lac iona l  m u i t o  a l t a ,  r esu l t ado  da  mass i va  

m ig raç ão  cam po -c idade  que  v i nha  ocor r endo  desde  o  

f i na l  do  s éc u lo  X IX ,  en t ram em um p roces so  que  

Cor r êa  ( 1989)  chama de  descen t ra l i zação .   

     Ta l  p rocesso  dec or re  de  mudanças  es t ru t u ra is  na  

c i dade  que  r esu l t a ram  do  reba i xam ento  da  

hegemon ia  das  reg iões  cen t ra i s  e  de  sua  capac idade  

po la r i zador a ,  que  de f ine  a  “ c en t r a l i dade” .  Es sas  

mudanç as ,  mu i t as  vezes  r ea l ç adas  pe lo  

p l ane jam ento  u r bano  moder n is t a ,  são  res u l t ado  de  

um a m a io r  m ob i l i dade  te r r i t o r ia l  c r iada  pe la  

“ vu lga r i zação  do  au tom óve l ”  nas  c l ass es  a l t a  e  

méd ia ,  as soc iada  à  um a nova  d inâmic a  imob i l i á r ia  

que  p r oduz ia  mor ad ias  de  ma io r  renda  em s e to r es  

f o ra  do  cen t ro  e ,  a  pa r t i r  de le ,  f o rmando  tam bém um 

novo  ve t o r  de  c omér c io  e  s e r v iç os  as soc iados  ao  

padr ão  de  renda  c o r res ponden t e ,  o  que  vem a  

c a rac te r i za r  ess a  desc en t r a l i zação ,  c omo  nos  m os t ra  

Cor r êa  ( 1989 ,  p .45 ) :  

De um lado, como medidas das empresas  
v isando e l im inar as deseconomias 
geradas pela excess iva centra l ização na 
Área Central .  De outro, resul ta numa 
menor r igidez locac ional no âmbito da 
c idade, em razão do aparec imento de 
fatores de atração em áreas não-
centrais .  

     En tão ,  dev ido  à  sa t u ração  do  cen t r o  da  c idade ,  

dec or re n te  do  a l t o  p reç o  da  te r r a  e  do  t rans por t e ,  a  

i nd is pon ib i l i dade  de  es paç os  pa r a  a  nova  i ndús t r ia ,  

s omados  à  a t r a t i v idade  que  o  m ercado  im ob i l i á r i o  

t r az i a  c om of e r tas  de  t e r ras  ba ra t as  e  ma io r es ,  e  

novos  merc ados  que  s u rgem com o  c r es c im en t o  

popu lac iona l  e  espac ia l  da  c i dade ,  vemos  o  p roc es so  

de  “ descen t ra l i zação ”  a l t e r a r  a  ro t a  do  c ap i t a l  do  

c en t r o  pa r a  núc leos  secundár i os  ( CO RRÊA,  1989) .  

Des ta  f o rma,  as  a t i v i dades  d i t as  “ nob res ”  s ão ,  aos  

poucos ,  subs t i t u ídas  po r  ou t r as  de  menor  

r en tab i l i dade ,  e  ass im ,  ao  d im inu i r  a  a r rec adaç ão  de  

impos tos ,  os  inves t imen t os  na  reg ião  d im inu em 

p rog res s i vam ent e ,  en t r ando  em um per íodo  de  

c ons tan te  de te r i o ração ,  do  pon to  de  v i s ta  de  sua  

pa is agem u rbana  (VARGAS e  CAST ILHO,  2009 ,  p . 4 ) ,  

que  pode  s e r  exp l i c ada  pe lo  “ reba i xamento  do  n íve l  

do  va lo r  das  t rans aç ões  econômic as  de  um 

de te rm inado  l ugar ”  ( VARG AS e  CAST I LHO,  2009 ,  

p . 3 ) ,  as soc iado  a  es t a  pe r da  das  f unções  ec onômicas  

do  c en t r o  e  à  ru ína  das  es t r u tu r as  f ís i c as .  

     A l ém da  d imens ão  econôm ica  dess as  mudanç as ,  

a  de te r i o raç ão  p ro g ress i va  do  es paç o  u rbano  nas  

á reas  cen t ra i s  é  res u l t ado  tam bém de  p r oc ess os  de  

s eg regaç ão  s oc ioes pac ia l ,  sob re t udo  pe la  

homogene i zaç ão  e  s epara ção  d as  á reas  r es idenc ia is  

po r  c l as se  soc ia l .  Spos i t o  e  G oes  (2013)  nos  

mos t ram que  o  merc ado  imob i l i á r i o  a t rav és  da  m íd ia ,  

ao  se  ap ropr i a r  do  d i scu r so  da  v i o l ênc ia  u r bana ,  

es t imu lando  a  sensação  de  ins eguranç a  nas  c l ass es  

méd ias  e  a l t as ,  s ob r e tudo ,  c o laborou  pa ra  a  

“ au toss eg regação”  des t as ,  r esu l t an t e  da  c r i aç ão  da  

imagem de  um su je i t o  “ ou t r o ” ,  t r a tado  com 

i n t o le r ânc ia  e  não  reconhecendo  seu  d i re i t o  aos  

espaç os  da  c idade .  Nes t e  s en t i do ,  novas  p rá t i cas  
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espac ia i s  r ees t r u tu r am a  c idade  e  os  pape i s ,  f unç ões  

e  va lo res  do  espaço  u r bano  a  pa r t i r  de  uma r ec usa  

da  c i dade  e ,  po r tan to ,  da  c onv i vênc ia  com os  

d i f e ren tes ,  con f o r mando  d i ve rsos  “ subc en t r os ”  

s egment ados  de  aco rdo  com a  renda ,  c a rac te r i zando  

um p r oc ess o  ma i s  c omp lexo ,  a  f r agment aç ão  

s oc ioes pac ia l  ( SPOSITO e  GOES,  2013) .  

     Somado  a  i s so ,  novos  m odos  de  a r t i c u laç ão  en t r e  

espaç o  e  t empo,  p ropor c ionados  pe la  a l t a  mob i l i dade  

e  au tonom ia ,  bas eados  no  au tomóve l ,  e  pe la  

i nd i v idua l i zaç ão  do  c o t id i ano ,  a t ravés  da  t ecno log ia  

de  com un ic aç ão  d ig i t a l ,  r eba i xa r am o  con ta t o  s oc ia l  

na  c i dade ,  s e  resum indo  a  

formas múlt ip las de integração espacia l  

que art icu lam entre s i  os  mesmos 

segmentos soc ia is,  sem propic iar  de 

maneira  efet iva o encontro com o outro.  

(SPOSITO e GOES, 2013, p.299)  

     O  pape l  da  á rea  c en t r a l  e  a  c en t ra l i dade  u r bana  

f o ram,  des te  m odo ,  rede f i n idos  resu l t ando  em 

des va lo r i zação  do  cen t ro ,  que  se r ia  o  loc a l  m a i s  

p rop íc i o  pa r a  o  c on ta t o  púb l i c o .   

     Quan t o  a  es te  abandono ,  V i l l a ça  ( 2001 ,  p . 154)  

c ons ide ra  que  ex i s t e  um a f o r t e  re l aç ão  com a  

d rás t i ca  es t ra t i f i cação  soc ia l  e  c oncen t ração  de  

r enda  no  Bras i l ,  uma vez  que  as  pequenas  d im ens ões  

das  c l as ses  m éd ias  e  a l t as  “não  c onsegu i ram f o rmar  

um a c o roa ,  nem mesmo um leque ,  em to r no  do  

c en t r o .  Man t i ve ram com e le  t ão - som ente  um pequeno  

pon t o  de  con ta t o ” .  Ess as  c lasses  não  ge r a ram uma 

“s im b ios e”  c om o  cen t ro ,  e las  rom peram com e le .  Em 

San tos ,  como vamos  ve r  ad ian te ,  podemos  i den t i f i ca r  

a  in t r oduç ão  dess e  p r ocess o  a  pa r t i r  da  mudança  da  

u rban i zação  pa ra  a  o r la  da  p ra ia ,  ou  se j a ,  no  lado  

opos to  da  i l ha .  Con s ide rando  um as pec to  b ras i le i r o  

nes t e  p r oc ess o  vemos  que   

A tomada do centro pela v io lênc ia ( . . . )  fo i  

a gota d ’água que fez com que as  

c lasses médias e média a l ta  

abandonassem def in it ivamente o centro.  

( . . . )  A tomada do centro (pelas c lasses 

populares) é mais efe i to do que causa do 

abandono do centro por  parte das  

c lasses médias e a l ta  (VILLAÇA, 2001,  

p.154) .  

     Tudo  i s so  leva  ao  es vaz iamento  das  r es idênc ias  

des sas  e l i t e s ,  que  s aem em busc a  de  ba i r ros  menos  

c oncen t rados .  A  á rea  cen t ra l ,  as s im ,  é  oc upada  pe las  

c l ass es  popu la res  que ,  t endo  acess o  à  ma is  r i ca  

i n f raes t ru t u ra  da  c idade ,  encon t ra  no  c en t r o  um lugar  

i dea l  pa ra  mor ad ia .  E n tão ,  os  casar ões  são  oc upados  

e  o  cen t ro  pas sa  a  s e r  o  loc a l  de  t r aba lho  e  c ons umo 

des t a  popu laç ão ,  mesmo que  m u i tas  vezes  na  

i n f o rma l idade  e  i l ega l idade .   

     Ess as  morad ias ,  c ham adas  de  “ c o r t i ç os ” ,  são  

c a rac te r i zadas  pe la  p r ecar i edade  da  ocu pação ,  do  

pon t o  de  v is t a  am b ien ta l ,  pe las  péss imas  cond i ções  

de  v i da  e  do  pon t o  de  v i s ta  f und iá r i o ,  po is  as  

c ond ições  de  a lugue l  são  bas eadas  em re l aç ões  de  

exp lo ração .  São  d i v i d i das  no  máx imo  poss íve l  de  

módu los  e  sub loc adas  pa r a  o  ma io r  núm ero  poss íve l  

d e  f am í l i as ,  que  mor am co le t i vament e ,  em l oca i s  

mu i t o  in sa lub res ,  c om espaç o  a l t amente  reduz ido ,  
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s em i n f raes t r u tu r a  e  c om d i ve rs os  p rob lemas  de  

c onv i vênc ia ,  dev ido  à  f a l t a  de  p r i vac idade  e  

c ons tan te  c l ima  de  tensão ,  ha j a  v i s to  a  d i f i c u ldade  

de  ob tenç ão  de  r enda  e  exp lo r ação  do  a l ugue l .   

     F i xa -s e  no  c en t ro ,  en t ão ,  uma cu l t u ra  popu la r  

que ,  sendo  mu i tas  vezes  c r im ina l i zada ,  e  ass oc iada  

à  deg radação  f ís i ca  da  a rqu i t e t u ra  da  á rea ,  pass a  a  

s e r  es t igmat i zada .  E  i s so  ocor r e ,  po is ,  a  re f e rênc ia  

aos  es paços  deg radados  ac on t ec e  quando ,  no  ge ra l ,  

“ a l ém das  es t ru t u ras  f ís i cas ,  ve r i f i ca - se  a  

r eve r ber aç ão  da  mesm a s i t uação  nos  g rupos  

s oc ia i s ” ,  e  a  es t a  cond i ção  de  m arg ina l i zação  des t es  

g rupos  é  ap l i cada  um a marc a  de  “des c réd i t o  na  

noç ão  do  bem c omum” ,  com o exp l i c am Vargas  e  

Cas t i l ho  ( 2009 ,  p .4 ) .   

     Po r ém,  dev ido  a  es te  en r a i zamento  das  cu l t u ras  

popu la r es  no  cen t ro  da  c i dade ,  no  dec or re r  de  anos ,  

e l a  s e  t o rna  a  c a ra  dess as  á reas ,  t endo  uma 

d inâm ic a  p r óp r i a  de  v i da  e ,  po r tan to ,  pass ando  a  

f aze r  pa r t e  da  c u l t u ra  da  c i dade ,  ao  mesmo t empo 

que  as  c ons t ruções  e  ob r as  de  a r t e  h is tó r i cas .  Nes t e  

s en t i do ,  V i l l aç a  (2001 ,  p .283)  nos  mos t r a  que :  

Na década de 1980, os  centros pr inc ipais  
já estavam quase tota lmente tomados 
pelas camadas populares.  Aqui lo  a que 
se chama ideologicamente de 
‘decadênc ia ’  do centro é tão-somente 
sua tomada pelas c lasses populares,  
justamente sua tomada pela maior ia da  
população. Nessas condições, sendo o  
centro realmente da maior ia,  e le é o 
centro da c idade.  

 

Os  Cen t ros  H is tó r i cos  na  “ Er a  da  Re invenç ão  

U rbana ”  

 

     Es tes  cen t ros  f o ram abandonados  pe las  c lass es  

ma i s  a l t as  e ,  po r t an to ,  pe lo  poder  púb l i c o  a té  m eados  

da  déc ada  de  1980 ,  quando  um a gama de  f a to res  que  

r ees t r u tu r a ram o  modo  de  ges tão  do  poder  púb l i c o  

mun ic ipa l  f avo re ceu  a  p ropos i ção  de  um novo  i dea l  

de  u r ban ism o,  as soc iado  a  r eo rgan i zaç ão  da  

econom ia  c ap i t a l i s t a ,  que  oc or re  con j un t amente  a  

um a c r i se  u rbana .  É  nes te  c on t ex to  que  a lguns  

c en t r os  u r banos  renasc em do  pon to  de  v is t a  do  

mer cado  im ob i l i á r io ,  ge rando  novos  p ro c ess os  que  

r esu l t a ram na  va lo r i zaç ão  do  aspec to  t u r ís t i c o  

des t as  á reas ,  c ausando  a  e l i t i zação  e  a  

“gen t r i f i caç ão”  ( B I DOU- ZACHARI ASEN 2006) .  A  

i nse r ção  na  ec onom ia  g loba l i zada  que ,  a t r avés  de  

um a ges t ão  empr es ar ia l  do  poder  púb l i co  m un ic i pa l ,  

c o locou  t a i s  c idades  em com pet i ç ão  pe la  venda  de  

s eus  “p r odu tos ”  no  c enár io  mund ia l ,  no  s en t i do  de  

aumenta r  sua  a t ra t i v i dade  no  merc ado  f i nance i r o ,  

t em f o r te  in f luênc ia  ness e  p r ocesso .  A  i s so ,  podemos  

c ham ar  de  “ empresa r i amento  das  c i dades ”  ( HARVEY,  

1996) ,  a  cons o l i daçã o  de  es t ra t ég ias  empr es ar ia i s  na  

ges t ão  u rbana .  

     Nas  déc adas  de  1970  e  1980 ,  uma s é r ie  de  

f a to res  res u l t a r am  em um novo  o lha r  pa ra  a  p r oduç ão  

das  c i dades  e  seu  p l ane jamento .  Houve ,  dessa  

mane i r a ,  um a f ragmentação  do  idea l  de  i n te r venção  



 

 
1 7  

na  c i dade  que  p as sou  a  s e  rea l i za r  em es ca las  

menor es ,  descon t ex t ua l i zadas  do  t odo  e  

s ubord inadas  ao  me rcado  imob i l i á r i o .  E r a  a  c r i se  do  

i dea l  m ode rn is t a ,  que  en tend ia  

que o p lanejamento e o desenvolv imento  

devem concentrar -se em planos urbanos  

de larga escala,  de alcance 

metropol i tano,  tecnolog icamente 

rac ionais e ef ic ientes.  (HARVEY, 1992,  

p.69)  

     Su rg i u  en t ão  um novo  pa r ad igma de  u r ban i smo,  

nes t e  s en t ido ,  “o  pós -m odern ism o cu l t i va ,  . . . ,  um  

c once i t o  de  t ec ido  u rbano  c omo a lgo  

nec ess ar iam ent e  f ragmentado”  (HARVEY,  199 2 ,  

p . 69 ) ,  pas sando  d o  conce i t o  de  “ p ro j e t os  u r banos ” ,  

c a rac te r i zados  po r  f o rmas  a rqu i t e tôn icas  

espec ia l i zadas ,  va r iando  de  espaços  ín t imos  “ ao  

esp lendor  do  espe tácu lo ” ,  t o ta lmen te  d i s tanc iado  da  

pe rs pec t i va  modern i s ta  do  espaç o  “ com o a lgo  a  se r  

mo ldado  pa ra  p r opós i t os  s oc ia i s  e ,  po r tan to ,  s empr e  

s ubser v i en t e  à  c ons t rução  de  um p ro je t o  s oc ia l ”  

( HARVEY,  1992 ,  p .69 ) ,  j á  que  é  v i s to  com o a lgo  

“ independen t e  e  au tônom o”  s em re l ação  c om um 

ob je t i vo  s oc ia l  ab rangen t e .   

     Num con tex to  de  des indus t r ia l i zaç ão  e  

p rec ar i zação  do  t raba lho ,  a  pa r t i r  da  r ees t r u tu r aç ão  

p rodu t i va ,  e  com o  aumento  da  a t i v i dade  do  s e to r  

f i nance i r o  e  de  consum o,  a  a tuação  do  Es tado  no  

espaç o  u r bano  d im inu i .  Su rgem,  en tão ,  mudanç as  

nes sas  c idades ,  as  qua i s ,  i n se r i das  no  p r ocess o  de  

g l oba l i zação ,  do  pon to  de  v is t a  da  p rodução  u rbana  

que  ne las  se  conso l i dava ,  pas sa ndo  a  sed ia r  novas  

p rá t i c as  não  s ó  do  Es tado ,  mas  de  ou t r os  agen tes  

p rodu to r es  do  es paç o  u r bano  ( FRÚGOLI  JR,  2000) .  

     Nes se  con tex t o ,  uma nova  f ase  de  i n te r venç ões  

c a rac te r i za  os  espaç os  u r banos ,  que  Vargas  e  

Cas t i l ho  ( 2009)  chamam de  “ Era  da  re i nvenç ão  

u rbana” ,  r e f le xo  de  um novo  modo  de  p roduç ão  e  de  

um r eg im e de  acumu laç ão  ma i s  f l e x íve l  que ,  com o  

avanç o  tec no lóg ico  da  com un ic aç ão ,  poss ib i l i t ou  

ma io res  dem andas  e  m a io r  d i ve rs i d ade  de  p rodu tos ,  

a l t e rando  a  re lação  dos  es paç os  f ís i c os ,  an tes  

l i g ados  a  van t agens  l oc ac iona is ,  s endo  

p r i o r i t a r i amen t e  lugar  de  p rodução ,  pa ra  s e  

t rans f o rmar  em l uga r  de  consum o e ,  as s im ,  o  es paço  

to r na - se  uma mer cador i a  a  se r  c onsum ida .  

     Ess a  revo luç ão  nas  comun ic ações ,  

além da possib i l idade de maior  d ifusão 

de informação,  promoveu uma 

transformação na re lação das at iv idades 

econômicas com o terr i tór io,  tornando -os  

mais independentes do espaço f ís ico  

[ . . . ] ,  ao mesmo tempo em que aumentou 

sens ivelmente a v is ibi l idade do terr i tór io  

(VARGAS, 1992 apud  VARGAS e 

CASTILHO, 2009 p.32) .  

     Po r tan to ,  os  es paços  u r banos  ganharam  uma 

nova  d imensão  ao  pas so  em que  s ão  ma i s  f l u i dos ,  do  

pon t o  de  v i s ta  da  t e r r i t o r ia l i zaç ão  do  c ap i t a l ,  po rém,  

c om um a f o r t e  capac idad e  de  d i f usão  de  s ua  im agem.  

Vargas  e  Cas t i l ho  ( 2009 ,  p .32 )  exp l i cam que  a  

g l oba l i zação  tem um pape l  f undam ent a l  nes t e  

p roc ess o ,  j á  que  e la  “mudara  o  conce i t o  de  c i dade ,  
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de  des t ino  f i na l  e  pe rmanênc ia  pa ra  o  l ugar  dos  

f lu xos ” .  

     Es ta  nova  f ase  de  i n te r ve nções  em c en t r os  

u rbanos ,  a  pa r t i r  de  uma “ r e invenção  u r bana” ,  se  

c a rac te r i za  pe la  pa rce r i a  en t re  o  poder  l oc a l  e  o  

c ap i t a l  imob i l i á r io ,  a t uando  j un tos  na  f o rmu lação  dos  

“ p ro j e t os  u rbanos ” .  O  poder  púb l i c o  busc a  va lo r i za r  

a  im agem da  c i dade  e  do  s eu  c en t r o  h i s tó r i c o  pa ra  

c ap t aç ão  de  inves t imen tos  ex te r nos ,  c o locando  s ua  

c i dade  no  m erc ado  de  negóc ios ,  poss ib i l i t ando  que  

g randes  p ro je tos  s e jam conso l i dados ,  

po tenc ia l i zando  o  mark e t ing  po l í t i co .  Par a  i ss o ,  

a t ua r am c on j un tam ent e  e  a t r avés  de  um 

p lane jam ento  de  mer cado  –  ou  empres ar ia l ,  como 

ve rem os  em s egu ida  –  ado t ando  es t ra t ég ias  de  

mar ke t i ng  u r bano  ( VARGAS e  CAST I LHO,  2009) ,  

t endo  o  “ p ro j e to  u rbano”  c omo ca ta l i zador  des te  

p roc ess o .  Podemos  iden t i f i c a - lo  pe r f e i t amen te  

a t r avés  do  uso  do  p r e f i xo  “ re ”  nas  ob r as  d e  

i n t e r venç ão  em  nos sas  c i dades ,  nom es  com o 

r ev i t a l i zaç ão ,  requa l i f i c aç ão  ou  reva lo r i zaç ão  s ão  

c omum ente  us ados  ( VASCONCELLOS e  MELLO,  

2009) .  

     Po r tan to ,  as  chamadas ,  r ev i t a l i zaç ões  dos  

c en t r os  u r banos ,  f o ram  imp lem ent adas  c omo 

r espos t a  à  es ta  c r i s e  ins tau rada  po r  t a i s  

t r ans f o rmaç ões  e ,  des t a  f o rma,  g randes  

i nves t im en t os ,  que  a t é  en t ão  s e  c onc en t r avam nas  

pe r i f e r i as  “pas saram a  d i r ig i r  seus  es f o rços  e  

a t enções  pa ra  á r eas  s i t uadas  em pon tos  cen t ra is ,  

h i s tó r i c os  e  de  g rande  va lo r  s imbó l i co  nas  c i dades ”  

( SA NTOS,  2011 ,  p .551) .  

 

A  g en t r i f i c ação  no  p roc ess o  de  reab i l i t a ção :   

 

     B i dou -Zac har i as en  (2006)  nos  exp l i c a  que  há  um 

panoram a mund ia l  de  i n te r venções  em cen t r os  

an t igos ,  que  v i sam r ec upera r  qua l idades  ou  f unç ões  

que  es t a r iam s endo  per d idos ,  a t ravés  da  

“ r eab i l i t ação”  de  seu  pa t r imôn io .  Essas  in t e r venç ões  

ge ram  t rans f o rmações  dos  con teúdos  s oc ia is  das  

f unç ões  do  es paço  u rbano  e  do  uso  do  so lo  que ,  

den t r o  de  um un i ve rs o  de  c ompet i ção  g l oba l  de  venda  

das  c i dades  em um a g loba l i zação  do  c ap i t a l ,  

c on f igu r am o  p rocess o  de  gen t r i f i c aç ão  nas  á r eas  

c en t r a is ,  que  co r r esponde  a  um a t r ans f o rmação  

c u l t u r a l ,  soc ia l  e  s imbó l i ca  do  cen t ro  da  c i dade .  

     A  au t o ra  exp l i c a  esse  p roces so  c om base  no  

es tudo  das  exper iênc ias  de  in t e r venções  em cen t r os  

u rbanos  em d i ve rsas  c i dade s  g l oba is  (Nova  York ,  

São  Pau lo ,  B r uxe las ,  e t c . ) .  Nos  mos t ra  que  a  

gen t r i f i caç ão  es tá  i n t r i ns ec amente  l i gada  ao  

des envo l v im en to  das  c i dades  g loba is ,  g randes  

c en t r os  de  p r odução  f inanc e i ra ,  que  são  i n te r l i gadas  

a t r avés  de  empresas  t r ans nac iona i s .  Re lac iona ,  

ass im ,  o  su rg imen to  de  t a is  c idades  com o  

nas c imen t o  de  uma nova  c l ass e  méd ia ,  a tuando  em 

d i r eç ões  co inc iden tes  com a  lóg i ca  neo l i be r a l  des t as  

em presas .  Nes t e  pon t o  vemos  que  a  gen t r i f i c ação  

pode  s e r  f r u to  de  aç ões  ind i v i dua is ,  t omadas  a  pa r t i r  

de  um novo  pens amento  dess as  c lass es  méd ias ,  e  

t am bém,  da  p r odução  imob i l i á r i a ,  ag indo  a t ravés  de  
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mecan ismos  c apazes  de  a t ra i r  o  c ap i t a l  g loba l i zado .  

Nes te  p roces so ,  os  cen t ros  u r banos  pass am por  uma  

mudanç a  f unc iona l  dos  ba i r r os  h is t o r i cam ent e  

oper á r ios .  

     Os  p r o je t os  imob i l i á r i os  t o rnam -se  f undamenta is ,  

usando  c omo a rgumento  a  ge ração  de  empr egos ,  o  

aumento  dos  im pos tos ,  o  f oment o  do  t u r i smo na  

f o rmaç ão  de  c omp lexos  cu l t u r a is .  Ag e  de  f o rma  

r ep r ess i va  con t ra  as  popu lações  oponen t es  a  e le ,  e  

aqu i  s e  enc on t r a  o  pon to  f undamenta l  des te  deba te ,  

no  qua l  B idou - Zacha r i as en  (2006 ,  p .52 )  as sume  que :  

não corresponde tanto a um projeto de 

manutenção das c lasses populares no 

bairro, mas sim de atra ir  famíl ias  com 

melhores recursos para as habitações  

novas ou reabi l i tadas, a f im de que a 

imagem desses centros se transforme, e 

que d inâmicas econômicas e soc ia is  

v ir tuosas se insta lem. ( . . . )  A  

revita l ização visa à promoção de uma 

divers idade de at iv idades econômicas,  

mas são pr ivi leg iados setores como o 

tur ismo,  a cul tura e o cons umo de 

produtos de luxo.  Ela também pretende a 

requal i f icação das construções 

res idenc ia is e a d iversidade soc ia l.  Mas 

nesse caso também se trata de uma 

exor tação ao retorno das c lasses 

médias,  às quais  se atr ibuem as 

mudanças da imagem por  que passará a  

c idade, o que, por  sua vez,  como se 

acredita, irá atra ir  os  invest idores 

pr ivados sem os quais esses projetos  

não podem ser bem sucedidos. A 

transformação da imagem da c idade 

deve a inda poder provocar a 

d ivers if icação func ional desses centros  

h istór icos degradados.  

     Tendo  em v is ta  es t e  p r ocess o  de  r es t r u tu r aç ão  

dos  c en t r os  u r banos  a  pa r t i r  de  novos  in t e resses  

l i g ados  à  ec onom ia  g loba l i zada  e  t endo  como 

r esu l t ado  a  c r i ação  de  um a im agem tu r ís t i ca ,  a  pa r t i r  

do  p roces so  de  gen t r i f i c ação ,  s e  t o r na  neces sár i o  

pensar  sobre  es te  ú l t im o  as pec to .  San tos  ( 2008 ,  

p . 12 )  r ec onheceu  ta l  neces s idade  ao  ques t ionar :  

Neste sent ido,  torna-se de suma 

impor tânc ia atentar  para a cr í t ica a esse 

t ipo de ação que,  em cer tos casos,  

acabam induzindo mudanças ou 

intervenções que term inam por  favorecer  

o uso de determinados espaços apenas 

por  grupos soc ia is mais pr iv i leg iados,  

cr iando ass im, uma espécie de 

gentr i f icação cultura l levando cons igo o 

processo de gentr i f icação urbana.  

 

 

Fo rmação  de  es paços  de  c on f l i t o  

 

     Tendo  em  v is ta  e ss a  c ompet i t i v i dade  en t r e  as  

c i dades  pa r a  a  a t r aç ão  de  t u r i s tas ,  Bes sa  e  

Capanema ( 2014 ,  p .16 )  reve lam  que  

O processo de g lobal ização dos anos  

1980 e 1990 t ransformou a d inâmica 
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mundia l  e acir rou ainda mais  o senso de 

compet i t iv idade entre as local idades,  

que terminaram por  abraçar  o  

p lanejamento estratégico.   

     Es te  “ p l ane jamento  es t ra t ég ic o ”  c ons i s te  na  

adoção ,  pe los  gover nos  mun ic i pa i s ,  de  uma  

o rgan i zação  empr esar i a l  da  ges t ão  u rbana ,  

d i r ec i onando  a  adm in is t r aç ão  púb l i ca  à  l óg ic a  de  

mer cado ,  que  se  t o r na  ma is  m a leáve l  aos  i n te r ess es  

das  empr esas  e  co r por ações  g loba lmen te  

c onec t adas ,  a t ravés  das  c ham adas  “ pa rc e r ias  

púb l i co  p r i vadas ” ,  ab r indo  as  c i dades  aos  

“mov im en t os  e f êmer os ”  da  t e r r i t o r i a l i zação  do  

“ c ap i t a l  vo l á t i l ”  (BESSA e  CAPANEMA,  2014) ,  no  

qua l ,  o  t u r i sm o se  t o r na  peça  c have  pa r a  es te  

p roc ess o .  É  o  que  fo i  c omentado  an te r i o rm en t e  com o 

“ empresar i ament o ”  da  c i dade  (HARVEY,  1996 ,  p .49 ) ,  

j á  que  ex is t e  um “c onsens o  ge ra l  ( . . . )  de  que  

bene f íc i os  pos i t i vos  t êm que  se r  ob t idos  po r  c i dades  

que  ass umem um c ompor t amento  empr es ar ia l  em  

r e l aç ão  ao  des envo l v im en t o  econôm ic o ” .   

     Segundo  es te  au to r ,  t a i s  es t r a tég ias  

c a rac te r i zam -s e  pe la  c r i ação  de  “ van t agens  

espec í f i c as  pa ra  p roduç ão  de  bens  e  se r v i ç os ”  

( HARVEY,  1996 ,  p .56 ) ,  a  pa r t i r  de  uma loca l i zaç ão  

p r i v i l eg iada ,  ou  que  podem ser  c r iadas  a  pa r t i r  de  

i nves t im en t os  no  sen t ido  de  re fo rça r  a  bas e  

econôm ic a  da  reg ião .  I s so ,  en tão ,  ga ran t e  recu r so  

pa ra  o  aumento  da  c ompet i t i v i dade  pe la  “d i v i são  

espac ia l  do  c onsum o” ,  ao  c r ia r  e l em ent os  que  

va lo r i zem a  a t ra t i v i dade  do  espaço  u rbano  em  

es t ru t u ras  f i xas ,  c omo o  amb ien te  h is tó r i co  

c ons t ru ído  pe la  c enog ra f ia  do  es paço  u rbano  e  pe la  

r eab i l i t ação  das  ed i f i cações ,  ou  po r  me io  de  

s im bo log ias  que  rea lc em a  exc lus i v idade  do  l oca l ,  

onde  

Cada vez mais se concentram na 

qual idade de vida,  na valor ização do 

espaço, na inovação cul tura l e na  

e levação da qual idade do meio urbano 

( . . . ) ,  nos atrat ivos de consumo(. . .) ,  

entretenimento ( . . . )  se tornam facetas  

proeminentes das estratégias da 

renovação urbana.  Ac ima de tudo,  a 

c idade tem que parecer  como lugar  

inovador , exc itante, cr iat ivo e seguro  

para v iver ,  v is i tar ,  para jogar ou  

consumir  (Gr ifo do autor)  (HARVEY, 

1996,  p.55) .  

     Ass im ,  ess a  t rans f o rmaç ão ,  med iada  pe lo  poder  

púb l i co ,  c r ia  o  que  Bess a  e  Capanem a ( 2014)  

c ham am de  “pa i s agens  t u r ís t i c as ” ,  am b ien tes  

u rbanos  t r ans f o rmados  em cenár i os .  O  es paço  

u rbano  cons t i t u i - se  com o ob j e to  a  se r  cons umido  e  

vend ido ,  é  o  es paço  do  “ espe tácu lo ” ,  sendo  “o  

mom ent o  em que  a  m erc ador i a  oc upou  to t a lmen te  a  

v i da  soc ia l  ( . . . ) ,  o  espaç o  é  invad ido  pe la  

s uperpos iç ão  con t ínua  de  c amadas  geo lóg i cas  de  

mer cador i as ”  ( DEBO RD,  1997 ,  p .30 -31 ) .   

     Po r ém,  ess e  t i po  de  a t uação  t raz  c onsequênc ias  

c on f l i t uos as  po is ,  ao  co loc a r  o  es paç o  u rbano  sob  

i n t e resses  do  merc ado  de  c ons umo,  nega -s e  à  

s oc iedade  o  d i r e i t o  de  pa r t i c ipação  nas  dec isões  

s obr e  seus  “ lugar es ” ,  f r u to  de  uma in t ensa  re l aç ão  
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de  a f e t i v i dade  e  pe r tenc imen to .  I nve rsam ent e ,  as  

i n t e r venç ões  que  va lo r i zam o  t u r i smo cos t umam ser  

“ na  ma io r i a  dos  cas os ,  ob je t os  de  d i sc i p l i nam ent os  e  

c on t r o le  po r  pa r te  das  au to r i dades ,  v i s ando  man te r  

um a l t o  poder  de  a t r aç ão”  ( BESSA e  CAPANEMA,  

2014 ,  p .30 ) ,  ge rando  con f l i t os  ao  c r ia r  um a re l aç ão  

des igua l  do  es paç o  en t r e  os  i n te r es ses  g l oba i s  e  os  

da  c u l t u r a  l oc a l .  

     Ve jam os  que  i s so  é  espec ia lm en t e  danoso  às  

pes soas  em s i t uação  de  vu lne rab i l i dade ,  res iden t es  

des t es  es paç os .  A  va lo r i zaç ão  do  so lo  u r bano  pe los  

i nves t im en t os  púb l i c os  e  p r i vados  tende  a  c r i a r  a  

“gen t r i f i caç ão”  (B I DOU - ZACHARI ASEN,  2006 ) ,  a  

d i f i cu ldade  de  morad ia  s e  acen tua ,  a f as tando  cada  

vez  m a is  a  poss ib i l i d ade  de  m orad ia  de  ba i xa  renda  

na  reg ião  c en t r a l .  

     No  en tan to ,  pa r a  ess as  pess oas ,  a  p r ox im idade  

da  á r ea  cen t ra l  é  impr es c ind íve l ,  f a zendo  do  co r t i ço  

a  “ hab i t aç ão  oper á r i a  ma is  an t iga ”  da  c idade  

( SANTOS,  2011) .  Ao  compara - l a  com ou t ros  t i pos  de  

mor ad ias  popu la r es ,  c omo as  au t ocons t r u ídas ,  em 

ba i r ros  sem i n f raes t ru t u ra  e  a f as tados ,  f o rmados  nas  

pe r i f e r i as ,  Kowar ick  (2009)  nos  mos t ra  que  uma das  

p r i nc i pa is  van t agens  enc on t radas  pe los  morador es  

dos  co r t i ç os  é  a  p r ox im idade ,  p r inc ipa lmen t e  em 

r e l aç ão  à  o f e r t a  de  em pregos .  Se ja  com r eg is t r o  ou  

i n f o rma l ,  o  cen t ro  p r inc ipa l  a inda  p r opo rc iona  

opor t un idades  de  r enda  van t a jos as  em r e laç ão  às  

                                                           
2 Sem esquecer que a produção dos espaços urbanos é 
d inâmica e a obra de Kowar ick  foi  pu bl icada em 2009,  ou seja,  
houve mudança depois d isso.  

per i f e r i as ,  poss ib i l i t ando  também o  desem penho  de  

mú l t i p l as  a t i v idades  e  f ac i l i dade  de  se r v iç os .  

     Em opos i ção ,  m ora r  nas  pe r i f e r i as ,  s ign i f i ca  

d i s tânc ias  pa ra  o  t r aba lho ,  equ ipam ent os  púb l i cos  e  

pa ra  o  comér c io  e  s e r v i ços  de  p io r  qua l i dade  e /ou  

i nsu f i c i en t es ,  venc idas  c om horas  de  v i agens  de  

ôn ibus ,  s obr e tudo  nas  met r ópo les ,  rep resen tando  

tam bém com p l i caç ões  es t ru t u ra is  do  p adr ão  

c ons t ru t i vo  mu i to  ma io res ,  as s im  a  c huva  s e  t o r na  

um  g rande  p rob lema  inc i d indo  em desmor onamentos  

e  enc hen tes ,  bem c omo  a  p resenç a  ma i s  in c i s i va  da  

c r im ina l idade .  D is tânc ias  que  im pac tam  a t i v idades  

c omo o  laze r  s ão  r e levan t es  t ambém,  f a to  que  

Kowar i ck  (2009 ,  p .122)  d i sc u te  ao  compara r  a  v i da  

no tu r na  do  c en t r o  de  São  Pau lo  c om a  “ so l idão”  das  

pe r i f e r i as 2,  e  a  aces s ib i l i dade  aos  s e rv i ç os  púb l i c os  

de  c ada  um des ses  espaç os :  

O centro tem movimentada vida noturna,  

com inúmeros bares, restaurantes e 

hotéis ,  campo aber to para inf in i tos  

encontros,  onde também se local izam 

dezenas de creches,  postos de saúde,  

escolas de 1° e 2° grau e vár ias  

faculdades pr ivadas,  a lguns hospita is  

( . . . )  e  a lguns dos melhores professores -

médicos de São Paulo para atender  à 

população.  
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     O  c en t r o  u rbano ,  po r tan to ,  é  l oc a l  p r i v i l eg iado  em 

i n f raes t ru t u ra  e  ac ess ib i l i dade  po r  m e io  dos  

p r i nc i pa is  t r ans por tes  púb l i c os  da  c idade ,  é  l ugar  de  

mov im en t o  e  in t ens idade  de  r e laç ões  humanas ,  sede  

pa ra  g randes  even tos  cu l t u ra i s  e  po l í t i cos ,  e  

am b ien te  que  guarda  a  i den t i dade  da  c i dade  s ob  seu  

em aranhado  de  ruas ,  ed i f í c ios ,  monum ent os  e  

h i s tó r i as .  Car ac te r i za -s e  a t ua lmen te  c omo cen t ro  

popu la r ,  de  pe rmanênc ia ,  sob rev i vênc ia  e  res i s tênc ia  

de  t a l  cu l t u r a ,  que  encon t ra  a l i ,  espaç o  pa ra  sua  

p roduç ão .  O  que  apar ec e  pa ra  a  soc iedade  c omo  

dec adênc ia ,  a t r avés  da  m íd ia  e  das  op in iões  

h ig ien is tas ,  r ep resen ta ,  de  f a to ,  enorme d inam ismo 

e  po t enc ia l idade  (KOW ARI CK,  2009) .  

     To rna -s e  t ambém con tex t o  de  lu t a  pe la  

ap ropr iação  e  pe rmanênc ia  des te  es paço  popu la r ,  

onde ,  de  um l ado  mov im en t os  soc ia i s  de  l u ta  po r  

mor ad ia  se  o rgan i zam para  c obr a r  do  poder  púb l i c o  

s ua  j us ta  pe rmanênc ia  e  m e lho r  c ond iç ão  

hab i t ac iona l ,  e  de  ou t ro  l ado ,  redes  de  empr es ár ios  

e  p l ane jador es  es boçam um a nova  c idade ,  ind icando  

c l a ram ente  o  qu e  deve  es ta r  l á  e  o  que  não  deve .  

Nes te  s en t ido ,  s e r  mor ador  de  um co r t i ço  é  l u ta r  e  

a t ua r  pe lo  s eu  d i r e i t o  à  c idade .  

     Sabemos  que  es t e  p r ocess o  é  acom panhado  de  

um a lu ta  pe la  pe rmanênc ia  das  mo rad ias ,  c omo  

podemos  obs er va r  nos  even t os  r ec en t es  em vá r i as  

c ap i t a i s  b r as i le i r as .  Em Sa l vado r ,  a  r e f o rma do  

Pe lou r inho  há  anos  vem  c o inc id indo  na  expu l são  

g rada t i va  da  popu lação  res iden te  do  cen t ro  h is tó r i co ,  

que  s ó  chegou  a  um res u l t ado  ac e i t áve l  a  pa r t i r  de  

ações  de  mov imen tos  cu l t u r a is  em f avo r  da  

pe rmanênc ia  des t a  popu lação .  Em São  Pau lo ,  v im os  

r ecen tem ent e  demo l i ç ões  em m ass a  e  c r im ina l i zação  

d e  m orador es  de  ba i xa  r enda  na  reg ião  da  Luz ,  

r esu l t ado  de  um p r o je t o  de  reab i l i t ação  pa ra  

imp lan t ação  de  ed i f íc i os  empresar i a i s  e  hab i t ações  

pa ra  c las se  m éd ia ,  o  Nova  Luz  (F igu ra  1 ) .  

     Na  reg ião  po r tuá r ia  do  R io  de  Jane i r o ,  –  onde  

enc on t r amos  s eme lhanças  c om ob je t o  des t e  t r aba lho  

–  a  operação  u rbana  Por t o  Marav i lha ,  as soc iou  a  

r emode lação  do  espaç o  u rbano  em  f avo r  do  t u r i sm o 

e  do  desenvo l v imen t o  ec onômico  c om a  p r ese nç a  do  

c ap i t a l  i n te r nac iona l  a t ravés  das  o l imp íadas  e  da  

c opa  do  mundo .  V i s ando  a t r a i r  novos  mor adores  e  

g randes  empr es as ,  c o locando  em ex t r ema f rag i l i dade  

a  pe rmanênc ia  dos  m orador es  de  c o r t i ç os  e  

hab i t aç ões  p recár ias  nes t as  á r eas .  

     A  pe rmanênc ia  des t as  pessoas  é  impr esc ind íve l  

pa ra  a  v i t a l i dade  do  c en t r o  da  c i dade  e ,  po r tan to ,  é  

a  pa r t i r  de las  que  as  po l í t i cas  de  in te r venção  nes tas  

á reas  devem se r  im p lan t adas ,  ga ran t indo  a  

pa r t i c i paç ão  de  s eus  r ep r esen tan tes  nas  dec is ões  

r e l a t i vas  ao  cen t ro ,  e  an t es  d e  t udo ,  dando  c ond i ções  

de  c idadan ia  e  qua l i dade  de  v ida ,  busc ando  novas  

pos s ib i l i dades  de  inse r i - l as  na  soc iedade ,  ga ran t indo  

acesso  à  s aúde ,  à  educ ação ,  ao  em prego  e  

p r i nc i pa lmen te  à  m orad ia ,  po is ,  como  as  

exper iênc ias  c i t adas  nos  m os t ram,  não  pensar  na  s ua  

pe rmanênc ia   t o rna  i ns us ten táve l  qua lquer  p r opos t a  

de  in te r venç ão .  Bonduk i  ( 2012 ,  p .318)  nos  mos t r a  

que  es sa  tendênc ia  s ign i f i c a  c r ia r  “ núc leos  sem v ida  

c o t id i ana ,  sem comérc io  e  s e r v iç os  de  c a rá t e r  lo ca l ” ,  

e spaç os  pe rm anece rão  des ocupados  em  boa  pa r t e  do  
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d ia ,  ou  a t é  o  d i a  in te i r o  no  caso  de  pe r íodos  de  ba i xa  

t em por ada  do  t u r i sm o.  En t ão ,  “ sem mor adores ,  as  

r e l aç ões  f undament a is  en t re  o  espaço  f ís i c o  e  o  

p roc ess o  s oc iocu l t u r a l  que  l he  dá  v i da  são  

des t r u ídas ” ,  dando  a r t i f i c i a l i dade  ao  espaç o .  

Os espaços não ocupados e v iv idos  

cot id ianamente pela população local  

tendem a ser art i f ic ia is,  perdendo boa 

par te do seu encanto ( . . . ) .  Desaparece a 

c idadania cul tura l e f icam cenár ios  

empobrec idos de fachadas colonia is sem 

signif icado e calor humano, o s i lênc io  

rompido às vezes por eventos como 

shows musicais ,  transplantados sem que 

tenham ident idade com o local .   

     Po r tan to ,  es t e  t r aba lho  pa r t e  des sa  c r í t i c a ,  pa ra  

c ompr eender  o  c en t ro  h i s tó r i c o  da  c idade  de  San tos ,  

obs er vando  c omo a  a t uação  do  poder  púb l i c o ,  

a t r a vés  de  um p ro je t o  de  reab i l i t a ção ,  c on f igu r a  es t e  

espaç o ,  a ten tando  pa r a  as  poss ib i l i dades  de  

pe rmanênc ia  da  popu lação  mor adora  e  as  t endênc ias  

à  gen t r i f i c aç ão .  Todav ia ,  c omo p rob lemat i zaç ão  ma is  

espec í f i c a ,  d i r ec ionamos  noss a  a tenç ão  a  ques tão  

hab i t ac iona l ,  com o  p r ess upos t o  de  que ,  pens ar  na  

pe rmanênc ia  des tes  m orador es  que  j á  es t ão  há  

déc adas  p res en tes  no  c en t r o  da  c i dade  é  

f undamenta l  pa r a  que  seus  espaços  não  se jam 

es tandard i zados  e  ap ropr i ados  s egundo  um a ún i ca  

l óg ic a  vo l t ada  ao  mer cado  do  t u r i smo.  

 

F i g .  1 :  Repr essão po l ic i a l  na  reg ião  da  Luz ,  São 

Paulo  -  SP 

 

Fonte :  <h t tp : / / ve ja .abr i l . com.br /b log/mundia l is ta / loucura -at inge-

apice-mani festacao-a- favor -da-cracolandia/>  Acesso em Julho de 

2017.  
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CAPÍTULO 2  –  O Cent ro  Hi s tór i co  de  Santos -SP 

 

Formação  do  c en t ro  de  San tos  

 

     Pa r a  id en t i f i ca rmos  me lho r  a  p r ob lem át i ca  

ap resen tada ,  devemos  en tender  o  que  to r nou  a  

r eg ião  que  podemos  chamar  de  cen t ro  h i s tó r i c o ,  que  

c o r responde  ao  núc leo  o r ig ina l  da  v i la  de  San t os ,  no  

e f e t i vo  cen t r o  da  c idade ,  e  qua i s  p rocessos  o  

l eva r am ao  que  e le  r ep r esen ta  ho j e  pa r a  s ua  

popu lação .  As s im ,  j á  que  “a  lo ca l i zaç ão  Cen t ro  s ó  

ex i s t i r á  quando  s u rg i r  uma c i dade  ou  pov oado  que  

f aça  de la  s eu  cen t ro ”  (SANTOS,  2008 ,  p .13 ) ,  

devemos  en t ender  o  po rquê  do  Cen t r o ,  Va longo ,  V i l a  

Nova  e  Paque t á  ( Mapas  1  e  2 )  se rem a t é  ho je  

c ons ide rados  c omo ta l ,  bem como c onhecer  seus  

mor adores  e  r e f le t i r  s ob r e  a  r e laç ão  que  es tabe lecem 

c om a  c id ade  e  c om o  mov im en t o  de  r eva lo r i zaç ão  da  

r eg ião  c en t r a l .  

     Pa r t indo  das  c oncepções  de  V i l l aça  ( 2001 ,  

p . 239) ,  vem os  que  um a á r ea  s e  t o rna  c en t r a l  a  pa r t i r  

de  um mov im en t o ,  s endo  o  “ pon to  ó t imo  que  m in im iza  

o  s omató r i o  dos  des locamentos  neces sár i os ”  

r esu l t ado  das  a t i v i dades  e  in t e resses  em com um,  

ge rando  uma d i spu ta  pe la  p r ox im idade  que  a t r i bu i r á  

à  es sa  á rea  um “exc epc iona l  va lo r  de  uso” .  

     O  po r t o  é  o  que  exp l i ca  es t e  m ov imen to .  Na  á rea  

em que  s e  ins t a lou ,  loc a l i zada  num pon to  

f undamenta l  de  c onexão  d o  ma r  c om a  s ub ida  pa ra  a  

s e r ra  em d i reção  à  São  Pau lo ,  e  exe rc endo  uma  

f unç ão  de  cen t ro  d i s t r ibu ido r  e  po r to ,  se  cons t i t u i  

um a ma lha  u r bana  a  pa r t i r  das  i n tens as  re lações  com 

o  p l ana l t o ,  de f i n i ndo  uma popu laç ão  em inen temente  

u rbana ,  t endo  em v i s t a  a  in com pat ib i l i dade  c om uma 

p roduç ão  ag r íco la  ( LANNA,  1996) .  Ess e  po r t o  e  as  

i ns t i t u i ç ões  l i gadas  a  e l e  c r ia r am a  nec ess idade  de  

p rox im idade  da  c i dade  em to rno  des t as  á r eas ,  

p r i nc i pa lmen te  a  pa r t i r  da  econom ia  c a f ee i ra ,  s endo  

i ns ta l adas  d i ve rs as  em presas  e  a t i v i d ades  

c omer c ia is ,  bem c omo a l t a  c oncen t ração  de  

mor ad ias ,  t an to  ope rá r ias  quan to  de  a l t a  renda  e ,  a  

pa r t i r  d i sso ,  su rg indo  vá r ios  novos  o f íc i os .  

     A  f e r rov ia  t eve  pape l  f undamenta l  na  

c onso l idaç ão  da  a t i v i dade  po r tuá r i a ,  po i s  f o i  

r esponsáve l  po r  ag lu t i na r  t oda  p r odução  de  c a f é  que  

v i nha  do  i n te r i o r  do  es tado  pa ra  sua  expor tação  no  

po r to  de  San tos ,  con f igu r ando  tam bém um  

en t ronc amento  na  c idade  de  São  Pau lo ,  que  se  

t o r na r i a  a  p r i nc i pa l  c idade  des te  s i s t ema.  En t ão ,  

t endo  em v is t a  a  in t r ínseca  re l aç ão  en t re  ess as  duas  

c i dades ,  onde  se  conc en t r ava  a  ma io r ia  das  

i ns t i t u i ç ões  l i gadas  à  ec onomia  c a f ee i r a ,  vem os  que  

 “a v ita l idade sant ista estava 

int imamente assoc iada à ferrovia e ao 

por to que permit iram a consol idação e 

transformação de suas funções por tuár ia 

e comercia l”  (LANNA, 1996,  p.54) .
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Mapa 1 :  Ár ea  cent r a l  de  Sant os  na  Região  Met r opol i tana  da  Ba ixada  San t is ta  

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r ,  2 0 1 7 .
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Mapa 2 :  Cen t ro  His tór i co  de  Santos  

 M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r ,  2 0 1 7 .  
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     O  ráp ido  c r esc imen to  da  c idade  e  a  acumu laç ão  

p rodu t i va  em t o rno  do  po r t o ,  nes te  pe r íodo ,  

t r ouxeram cons igo  p r ob lemas  v i ncu lados  à  a l t a  

c oncen t raç ão  de  pess oas  e  a t i v idades  indus t r ia i s  e  

po r tuá r ias  no  Cen t ro .  Des te  modo  as  e l i t es  

r ap idamente  v i ram a  nec ess idade  de  re f o rmas  

u rbanas ,  r esgua rdando  a  s ua  d is t i nção  soc ia l  a t ravés  

dos  espaç os  de  mor ad ia  e  de  conv ív i o  s oc ia l  –  pa r a  

en tende - las ,  é  p rec is o  reco r re r  aos  c once i t os  de  

s eg regaç ão  s oc ioes pac ia l  ap res en t ados  

an te r i o rmen te  ( CALDEI RA,  2011) .  Novos  ba i r ros  

r es idenc ia is  pa r a  a  e l i t e  ca f ee i ra  e  comer c ia l  f o ram 

c onso l idados  no  Paque t á  e  V i l a  Nova  (F igu r as  2  e  3 ) ,  

ba i r ros  que  ho j e  ap res en t am g rande  quan t idade  de  

c as arões  t om bados ,  m u i t os  de les  em r u í nas  ou  

s ub locados  com o c o r t i ço .  A  nec ess idade  da  

p rox im idade  c om o  s e r v iç o  no  po r to ,  ou  p róx im o  a  

e l e ,  l e vou  a  inúmer os  c o r t i ç os  se r em conso l i dados  

no  Cen t ro ,  t endo  em v is t a  o  a l t o  va lo r  imob i l i á r io  e  a  

f a l t a  de  es paç o  pa r a  novas  m orad ias  a  ba i xo  cus to ,  

po rém com a  c on t ínua  m odern i zaç ão  do  po r to  e  da  

c i dade ,  os  t r aba lhadores  cada  vez  ma is  f o ram 

r ea locados  pa r a  á reas  pe r i f é r i cas .  

     Des t a  f o rma,  s e  cons t i t u i  s ign i f i c a t i vo  pa t r im ôn io  

r ep r esen tado  pe lo  c on j un t o  das  ed i f i c aç ões  que  se  

c onso l idam no  en to r no  da  a t i v i dade  po r tuá r ia  e  

c omer c ia l ,  com o a  g rande  dens idade  de  se r v i ços ,  as  

i ns t i t u i ç ões  po l í t i co -adm in is t ra t i vas  e  re l ig i osas  e  os  

c as arões .  Por t an t o ,  ess as  á reas  adqu i r em um g rande  

va lo r  s im bó l i c o ,  decor r en t es  de  t odo  va lo r  ma t e r ia l  

i n s ta l ado  ( SANTOS,  2008) .  

     No en t an t o ,  a  pa r t i r  de  ap rox im adamente  1930  

a lguns  f a to r es  v i e ram a  a l t e ra r  a  c en t ra l i da de  desses  

ba i r ros .  A  c r i s e  da  econom ia  ca f ee i r a  f az  San t os  

pe rder  sua  pu jança  ec onôm ic a ,  se  empobr ec endo  e  

pe rdendo  g rande  f l u xo  de  merc ador ias .  Ao  mesm o 

tem po em que  ob ras  s an i t a r i s tas  es tavam em  

p roc ess o ,  a l t e rando  a  es t r u tu r a  da  c i dade ,  onde  

g randes  ave n idas  começam a  s e r  aber t as ,  

c o inc i d indo  pa ra  a  expans ão  da  c idade  rum o à  o r la  

da  p ra ia  (F igu r as  4  e  5 ) ,  se  d is t anc iando  do  cen t ro  

( LANNA,  1996) .  Par a  es t e  ú l t imo ,  t r ês  f a to res  f o ram 

f undamenta is :  o  adven t o  do  au t omóve l  e  do  bonde ;  a  

expansão  da  c idade ,  a  pa r t i r  da  cons o l idação  de  

g randes  aven idas  rum o à  o r la  da  p ra ia  e ,  a  am p l iaç ão  

das  c l as ses  m éd ias .   

     G randes  re f o rmas  pa r a  modern i zaç ão  de  San tos  

v i nham s endo  imp lan tadas  v i sando  a  modern i zaç ão  

da  es t ru t u ra  u rbana ,  l i gada  aos  padrões  bu rgues es  

das  c i da des  eu r ope ias .  Após  as  i n te rvenções  te r em 

c onso l idado  essa  pa is agem u rbana  h ig i en i zada  nas  

á reas  ma is  cen t ra i s ,  as  re f o rmas  com eç aram a  

d i nam iza r  a  expansão  da  c idade ,  p r i nc i pa lmen te  

a t r avés  do  “ P lano  de  Saneamento ,  Me lho r amentos  e  

Expansão  de  San tos ”  imp l an t ado  pe lo  engenhe i ro  

Sa t u rn ino  de  Br i t o .  G randes  aven idas  f o ram t r aç adas  

r umo às  p r a ias  e  cana is  de  d renagem aber tos  l i gando  

o  po r to  à  p ra ia ,  i n c lu indo  aven idas  a r bo r i zadas ,  

g randes  ca lç adas  e  pon t es ,  sendo  p r o je tados  pa r a  

“ des per t a r  sens ib i l i dades  moder nas  t endo  a  c idade  

c omo pa is agem e  os  c ana is  de f in i do r es  da  es t ru t u ra  

bás i ca  do  s i s tema v i á r io  e  pa rce lamento  do  so lo ”  

( SANTOS,  2012 ,  p .75 ) .  Ess as  ob r as  poss ib i l i t a ram a   
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Fi g .  2  e  3 :  O  Cent ro  de  Sant os  e  os  novos  ba i r ros  

das  e l i tes  

 

 

F o n t e :  w w w . n o v o m i l e n i o . i n f . b r / S a n t o s .  

Fi g .  4  e  5 :  Expansão r umo à  pr a ia  e  os  cana is  de  

Santos  

 

 

F o n t e :  w w w . n o v o m i l e n i o . i n f . b r / S a n t o s .  
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c r i aç ão  de  uma amp la  á rea  de  expansão  em 

c ond ições  p r op íc ias  ao  pa rc e lament o  do  s o lo  e  

expansão  da  ma lha  u r bana .  

     O  c r esc im en to  da  c l ass e  méd ia  san t i s t a ,  

c ompos ta  po r  comerc ian tes ,  f unc ionár ios  púb l i c os  e  

do  se t o r  bancár i o ,  f ez  com que  c res ces se  a  dem anda  

por  m orad ias  com um  padr ão  de  v i da  e  c i v i l i dade  a  

pa r t i r  de  va lo res  bu rgues es .  E  en tão  

A área centra l começou a perder  uma de 

suas pr inc ipais caracterís t icas, qual seja  

o local  de moradia das camadas de a lta 

renda. Foi nesse momento em que essa 

camada soc ial ,  após ter  o problema do 

des locamento resolvido pelas novas  

avenidas e pelo bonde de l inhas 

regulares e horár ios determinados, pôde 

optar  por morar em lugares mais  

afastados. Essa opção foi  possível,  pois  

os dois entraves ao des locamento – o 

s istema viár io e os veículos – já  não 

eram mais  o grande obstáculo a ser  

venc ido (SANTOS, 2012 , p.96).  

     En tão ,  o  espaç o  u r bano  s an t i s ta ,  ao  se  

s egment a r  a t ravés  da  mor ad ia  pe la  

“ au toss eg regação”  ( SPOSITO e  GÓES ,  2013)  das  

c l ass es  m éd ias  e  a l t as ,  se  rees t ru t u r a .  A  zona  da  

o r l a  s e  cons t i t u i  com o te r r i t ó r i o  da  a l t a  r enda ,  c om 

s urg im en to  de  pode ros os  cen t ros  comer c ia is  com o o  

do  Gonzaga  e  do  Boque i r ão ,  l i gados  c om o  an t igo  

c en t r o  a t r avés  de  g r andes  aven idas  como Ana  Cos ta ,  

Conse lhe i r o  Néb ias  e  os  c ana is .  O  an t igo  c en t r o  e  as  

zonas  i n te rmed iá r ias ,  c omo o  Macuc o ,  V i la  Ma t h ias ,  

Cam po Gr ande  e  Ma rapé ,  s e  c ons o l idam com o 

te r r i t ó r io  oper á r i o  e  da  c lasse  t rab a lhador a ,  bem 

c omo novas  á r eas  popu la r es  que  s u rgem com o  

aumento  da  popu lação  nos  mor r os  e  m angues ,  

i n c lus i ve  c om o  aum ent o  dos  co r t i ços  nas  á r eas  

aband onadas  pe la  m ig raç ão  d as  e l i t es .  

     A té  os  anos  1940  a  u rban i zação  san t i s ta  s e  

c oncen t rava  na  r eg ião  cen t ra l  e  zona  l es te ,  

eng lobando  as  ob ras  de  Sa tu r n ino  de  Br i t o .  O  

p roc ess o  de  descen t ra l i zaç ão  (CO RRÊA,  1989)  se  

acen tua  a  pa r t i r  da  década  de  1950 ,  quando  a  

ocupação  u r bana  ex t rapo la  t a i s  l im i t es .  A  

moder n i zação  dos  t r ans por t es ,  c om a  chegada  do  

ôn ibus ,  dando  ma io r  l i be r dade  às  ro t as  

mor ad ia \ t r aba lho ,  a  cons t r ução  da  V ia  Anch ie t a ,  

l i g ando  San t os  e  São  Pau lo ,  e  da  ma lha  rodov iá r i a  

l i g ando  a  ba i xada  às  ou t ras  r eg iões  met r opo l i t anas  

do  es tado ,  acen t uando  o  c resc imen to  do  t u r i sm o no  

l i t o r a l ,  e  a  im p lan tação  d o  po lo  i ndus t r i a l  de  

Cuba t ão ,  de r am impu ls o  à  f o rmação  da  Reg ião  

Me t r opo l i t ana  da  Ba i xada  San t i s t a  ( RMBS) .  Ta l  f a to ,  

r e l ac i ona -se  ao  g rande  númer o  de  t raba lhador es  que  

m ig ram de  ou t ras  reg iões ,  ocupando  á reas  d is t an t es  

do  Cen t r o  o r ig ina l  e  da  zona  les te  -  a l t am en te  

c oncen t rada  e  va lo r i zada  -  com o as  á r eas  de  

mangues  e  os  ou t ros  mun ic íp i os  da  ba i xada ,  en t re  

e l es  São  V ic en t e ,  G uar u já  e  Pra ia  Grande ,  s e  

c on urbando  com San tos  ( CARRIÇO e  SOUZA,  2015 ,  

p . 31 - 60) .   

     Ess e  p roces so  de  pe r i f e r i zação ,  jun tam ent e  com  

a  f o rmação  da  RMBS,  a l t e r am a  inse rç ão  do  c en t r o ,  

r ede f i n indo  seu  pape l  m onopo l i zador  das  re l ações  
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po l í t i co -ec onôm icas  com o  p l ana l t o  e  pe r dendo  

hegemon ia  na  s ua  cen t ra l idade  em San tos  e  na  

Ba i xada  San t i s ta  ( SANTOS,  2008) .  I s so  oc or re ,  

t endo  em v i s ta  a  f o rmação  de  ou t ras  á reas  exercendo  

c en t r a l idade ,  a t ravés  da  expansão  u rbana  

d i f e renc iada  e  segr egada  s oc ioec onom ic ament e  na  

r eg ião  met r opo l i t ana .  

     O  cen t ro ,  en t ão ,  pe r de  a t i v idades  ge r adoras  de  

f lu xos  de  a l t a  r enda ,  pe r dendo  s eus  s t a tus  

imob i l i á r io  e ,  as s im ,  in ves t im en t os  púb l i c os .  To r na -

s e  en tão  um espaço  r ep r es en t ado  pe las  c lass es  

popu la r es ,  apes ar  de  a i nda  d inâm ic o  com f o r te  

c omér c io  popu la r :  

O surgimento de Shopping Centers  e  

outros espaços de lazer e consumo de 

crescentes segmentos da população,  

próx imos à or la da pra ia e l igados às 

c lasses média e a lta,  contr ibuíram para 

a ident i f icação do Centro como espaço 

das c lasses populares  (SANTOS, 2008,  

p.17).  

     Des t a  f o rma,  vemos  na  c idade  de  San t os  a  

de te r i o ração  dos  equ ipam ent os  u r banos  do  c en t r o  

t r ad ic i ona l  da  c i dade ,  j un t amente  c om um 

dec r ésc im o popu lac iona l  e  pe r da  de  i nves t im en t os .  

Ao  se r  es t igmat i zado  a  pa r t i r  do  seu  abandono  pe las  

e l i t es ,  de i xando  vago  i núm eros  ed i f íc ios ,  é  

t e r r i t o r ia l i zado  e  oc upado  pe las  c lass es  popu la r es ,  

que  c ons t i t uem ne le  um l oc a l  de  p roduç ão  ec onôm ica  

e  cu l t u ra l  espec í f i c o ,  po rém r i c o ,  se  t o r nando  um a 

opç ão  f avo r áve l  em c omparaç ão  às  á r eas  pe r i f é r i c as .  

Nes te  con tex to ,  es sas  á reas  pas sam a  se r  

c a rac te r i zadas  pe las  morad ias  p l u r ihab i t ac iona is ,  

s ub locadas  e  p recár ias ,  os  chamado s  c o r t i ç os .  

 

Urban ism o cenográ f i co  no  Cen t ro  H i s tó r i c o  de  

San tos  

 

     Com base  no  que  f o i  ap resen tado ,  s e  t o rna  

nec ess ár io  iden t i f i c a rmos  qua is  p rocessos  m a i s  

r ecen tes  r ede f inem a  ques t ão  hab i t ac iona l  do  cen t ro  

h i s tó r i c o  da  c idade  de  San t os ,  t en t ando  r e c onhec er  

qua i s  aç ões  do  poder  púb l i co  e  do  s e to r  p r i vado  

a f e tam d ras t i cam ent e  os  mor adores  da  r eg ião .  

     San t os ,  a lém de  sua  impor tânc ia  po r tuá r i a ,  é  uma 

c i dade  i ns e r ida  na  r o ta  mund ia l  do  t u r i smo,  sendo  

pon t o  de  pa rada  de  c ruze i ros  mar í t imos  e  uma das  

p o r tas  de  en t r ada  pa ra  o  pa ís ,  a l ém de  es tender  a  

i n se r ção  mund ia l  da  c idade  de  São  Pau lo .  Fa t o r  que  

exer ce  impor t ânc ia  f undament a l  em sua  ec onom ia  e  

no  c o t id iano  de  sua  popu laç ão ,  a  a t i v i dade  tu r ís t i ca  

es tá  p res en t e  na  c idade  desde  as  ob ras  san i t a r i s t as  

imp lement adas  no  i n íc io  do  s éc u lo  XX  ( LANNA,  

1996) .  O  tu r i sm o es t á ,  j un t o  c om o  po r to ,  o  c omp lexo  

i ndus t r ia l  de  Cuba tão  e  o  s e to r  t e r c iá r i o ,  en t re  as  

p r i nc i pa is  a t i v idades  da  Ba i xada  San t i s ta .  A lém do  

tu r i smo ba lneár i o ,  p ra t i c ado  em todas  as  c i dades  da  

Reg iã o  Met ropo l i t ana ,  –  menos  Cuba tão  -  o  c en t r o  

h i s tó r i c o  de  San tos  r ep r esen ta  o  ma i s  im por t an t e  

pa t r imôn io ,  que  é  exa l t ado  a t ravés  de  um pass ado  

d i t o  g l o r ios o ,  r i co  e  m oderno .  
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     Um dos  m a io r es  ícones  de  San t os  é  o  bond inho ,  

an t igo  me io  de  t r anspor te  da  c i d ade ,  que  c i r cu la  o  

Cen t ro  H i s tó r i c o  em ro t as  t u r ís t i cas ,  f oc ando  a  

p ros per i dade  em que  a  c i dade  asc endeu .  Fa to  

ev idenc iado  pe los  s ímbo los  que  a  P re f e i t u ra  us a ,  

d i f und indo  i n te r nac iona lm en te  a  s ua  “mar ca ”  (F igu ra  

1 2 ) .  

     A l ém do  bond inho ,  nos  s i t es  de  t u r i sm o podemos  

ve r  que  g rande  pa r te  dos  p r inc i pa i s  pon tos  de  

v i s i t aç ão  c i t ados  se  s i t uam no  Cen t ro ,  c omo a  bo ls a  

do  c a f é ,  o  Mon te  Ser r a t ,  os  c as arões  do  Va longo  –  

onde  o  p r i nc ipa l  de les  f o i  r econs t r u ído  e  

moder n i zado  pa r a  a  c r i aç ão  do  Mus eu  Pe lé  –  en t r e  

mu i t os  ou t ros .  

     A  pa r t i r  do  i n íc io  do  séc u lo  XX I ,  depo is  que  a  o r la  

da  p r a ia  de  San t os  c omeçou  a  pe rde r  es paç o  nas  

r o tas  de  t u r i smo par a  ou t r os  mun ic íp i os ,  

p r i nc i pa lmen te  no  L i t o ra l  Nor t e ,  a  c idade  c omeç a  a  

i nves t i r  em  ou t ras  á reas  pa ra  manu tenç ão  de  s eu  

s t a tus  merc ado lóg ic o  e  de  s eu  po t enc ia l  com pet i t i vo  

e  t u r ís t i co ,  ga ran t indo  o  f l u xo  de  cap i t a l  

i n t e rnac iona l  e  nac iona l .  Boa  pa r t e  dess e  

i nves t im en t o  s e  concen t rou  em sua  reg ião  c en t r a l .  

Nes te  s en t i do ,  o  cen t ro  de  San t os  pass a  po r  um a 

f ase  que  co r r es ponde  a o  que  Vargas  e  Cas t i l ho  

( 2009)  c ham aram de  “ e ra  da  r e invenção  u r bana” ,  

c omo v imos  no  p r ime i r o  c ap í t u lo .  Es tando  i nse r i da  

na  ro t a  do  cap i t a l  i n t e rnac iona l i zado  pas sa  a  a tua r  

em d i reç ão  à  conso l i dação  do  c onsumo g loba l i zado  

no ,  e  a t ravés  do ,  espaç o  u r bano ,  a l t e r ando  a  

pa is agem e  o  us o  do  s o lo  no  c en t r o  h i s t ó r i co .  

     A  p r i nc i pa l  p rem iss a  pa r a  a  a t ração  de  tu r i s tas  

pa ra  o  c en t r o  f o i  a  exa l t aç ão  –  ou  c r i ação  -  de  um 

pas sado  impor t an te  pa r a  o  pa ís ,  c o inc id i ndo  pa r a  a  

p roduç ão  de  uma pa i sagem u r bana  de  f o r t e  

imag iná r i o ,  a t r a indo  d i ve rs os  i nves t im en tos ,  que  

t rouxeram  s ign i f i ca t i vas  m udanças  s ob re  o  co t i d i ano  

dos  mor adores .  No t íc i as  com o:  “ San tos  i nves te  pa ra  

r esga ta r  s eu  g lamour ”  dem os t r a  c l a r ament e  ess a  

es t ra t ég ia ,  d i zendo  que  “ depois de algumas 

restaurações e reformas (. . .)  este destino, antes tão 

popular entre os paul istanos, dá sinais de que pode voltar  

a ser coroado como tal ” (FIORATTI, 2006).  

     A  reg ião  c en t r a l  da  c idade ,  com todo  o  seu  dens o  

c on t eúdo  h is tó r i c o ,  recebe  en t ão ,  novas  

i n t e r venç ões ,  sendo  m od i f i c ada  e  c o locada  à  venda  

em busca  de  inves t im en t os  e  r ec uperação  

econôm ic a .  A  mesma  repor t agem,  c omentada  ac ima,  

r ess a l t a :  

Mas o p lano de restauro e recuperação 

levado pela prefe itura concentra -se  

pr inc ipalmente no centro h istór ico da 

c idade, cada vez mais usado como set  

de minissér ies.  Desde 2001,  foram 

gastos cerca de R$ 60 mi lhões,  em 

invest imentos dos governos munic ipal,  

estadual e federal e in ic iat iva pr ivada  

(FIORATTI, 2006) .  
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A po l í t i c a  de  reab i l i t ação  do  Cen t ro  H is t ó r ido  de  

San tos  

 

     As  i n te r venções  no  c en t r o  h is tó r i co  da  c i dade  de  

San tos ,  s ob  o  pon t o  de  v is t a  do  desenvo l v imen to  

econôm ic o  bas eado  no  tu r i smo,  se  i n i c ia r am na  

ges t ão  de  Be t o  Mans ur  ( 1997 –2004) ,  r esponsáve l  po r  

um a admin is t r ação  p r ó -mer cado  que  resu l t ou ,  po r  

exem p lo ,  em um aumento  s ign i f i ca t i vo  da  

ve r t i c a l i zaç ão  e  va lo r i zação  imob i l i á r ia  na  c i dade ,  

c om a  re la t i v i zaç ão  dos  índ ic es  u r ban ís t i cos ,  e  pe la  

po l í t i ca  não  pa r t i c i pa t i va ,  com o  esvaz iam ent o  do  

Conse lho  Mun i c ipa l  de  Hab i t ação ,  en t i dade  f o rmada  

ma j o r i t a r iam en t e  pe los  mov im en t os  soc ia is ,  a  pa r t i r  

da  ins t i t u i ç ão  do  novo  P lano  D i r e to r  de  

Desenvo l v im en t o  e  Expans ão  Ur bana  em 1998  

( SANTOS,  2012) .  De  t a l  modo  que   

No novo modelo de p lanejamento que se  

buscava implantar  ( . . . )  a gestão 

empresar ia l  ganhou caracter íst icas 

específ icas,  com maior  ênfase ao 

empreendedor ismo,  à compet i t iv idade e 

à busca por  resul tados (santos,  2012,  

p.155) .  

     A  va lo r i zaç ão  da  á rea  cen t r a l  com o es t r a tég ia  

pa ra  o  desenvo l v imen to  f o i  i n i c iada  nes t a  ges tão ,  

c oncen t rando  a  d i sc uss ão  em seus  aspec tos  

c u l t u r a is ,  qu e  se  de ram no  âmb i to  das  Sec r e ta r ias  de  

Tur i sm o (SANTOS,  2012 ) .  Fo ram c r i ados  as  Áreas  de  

P ro t eção  Cu l t u r a l  (APC)  e  de f i n i das  no  zoneamento  

a  Zona  Cen t r a l  I  e  a  Zona  Cen t ra l  I I ,  j á  as sum indo  

a lgum as  i s enç ões  f i sc a is  pa ra  p rop r ie t á r ios  de  

imóve is  in se r idos  na  APC e  i nves t ido res  que  

r ea l i zass em re f o rmas  nes tes  ed i f í c ios .  Ao  mesm o 

tem po  a  Pr e f e i t u ra  rea l i zou  a lgumas  in te r venç ões  

pon t ua i s ,  com o res tau raç ões  de  ed i f í c ios  

impor tan tes  e  re f o rmas  em a lgumas  ruas  p r óx imas  a  

es tes  ed i f íc i os ,  bem com o um f omento  à  a t i v idade  

c u l t u r a l ,  na  rea l i zação  de  even tos  e  a  imp lan tação  

dos  Bondes  tu r ís t i c os ,  que  vo l t a ram a  a t i v i dade  

r odando  nas  p r i nc i pa is  l i nhas  na  á r ea  c en t r a l  

( F igu r as  8  a  11 ) .  

     No  segundo  manda to  des t a  ges tão ,  re f o rmas  

adm in is t r a t i vas  f o r am f e i t as ,  com a  c r i ação  da  

Sec r e ta r i a  de  P lane jam ent o  (Sep lan ) ,  que  f i c ou  

enc ar regada  na  e l aboração  de  um p lano  de  

r ecuper aç ão  da  r eg ião  cen t ra l ,  des envo l vendo  

p ropos t as  de  i n te r venç ão  e  a  execuç ão  de  um p ro j e to  

de  le i  vo l t adas  ao  i ncen t i vo  do  c omérc io  e  t u r i sm o.  

I s so  se  deu  a t ravés  de  seu  Depar tam ent o  de  

P lane jam ent o  Es t ra t ég i co  que   

Reforçou já em suas competênc ias  

termos como ‘gerenciar ’ ,  ‘parcer ias com 

os agentes econômicos ’,  ‘captação de 

recursos ’ ,  ‘p lanejamento estratégico’ ,  

‘adminis tração gerenc ia l ’ ,  ‘atra ir  

invest imentos ’ (NUNES 2005, p. 156.  

Apud  SANTOS, 2012,  p.161) .  

 

 

 



 

 
3 3  

 

 

 

 

F i g .  6  e  7 :  De ter i or ação do  pat r im ônio  h is t ór i co  

de  Santos .  Casarão  abandona do e  An t iga  

Pre f e i tur a  de  Santos  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F o n t e :  A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  

 

 

 

 



 

 
3 4  

 

 

 

 

F i g .  8  e  9 :  Cenogra f ia  do  espaço ur bano  de  

Santos .  Museu Pe lé  e  Bol sa  o f ic ia l  do  ca f é  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F o n t e :  w w w . f l i c k r . c o m / p h o t o s / p r e f e i t u r a d e s a n t o s / .  
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F i g  10 :  Espaços  reab i l i t ados  e  a  cenograf i a  do  

espaço u rbano  de  Santos .  Va longo  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  

 

 

 

 

 

 

Fi g .  1 1 :  Espaços  reab i l i t ados  e  a  cenograf i a  do  

espaço u rbano  de  Santos .  Va longo  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  
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     Fo i  c r iado ,  en tão ,  a t r avés  da  le i  c omp lem ent a r  

470 / 2003 ,  o  Prog ram a de  Rev i t a l i zação  e  

Desenvo l v im en t o  da  Reg ião  H is t ó r i c a  de  San t os ,  

denom inado  p r og ram a A leg ra  Cen t ro ,  que  “ d is põe  

s obr e  e lem entos  que  c ompõem a  pa i sagem u rbana  no  

l oca l ,  f i xa  no rmas ,  padrões  e  incen t i vos  f i sc a is ”  

( PMS,  2003) .  Es ta  le i  t em c omo ab rangênc ia  os  

imóve is  loc a l i zados  nas  APC’s ,  envo lvendo  as  ZC  I  e  

I I  e  a  á r ea  do  c a is  en t re  os  a rmazéns  1  e  8 ,  que  s ão  

tom bados  e  es tão  abandonados ,  s em nenhum uso  

espec í f i c o .  A  le i  es tabe lec e  qua t r o  N íve i s  de  

P ro t eção  ( NP)  c om c r i t é r ios  de  p ro t eç ão  que  va i  

des de  a  p r o teção  i n teg ra l  i n t e rna  e  ex te r na  da  

ed i f i c ação ,  ao  enquadr amento  do  gaba r i t o  e  f achada  

na  quadra  em que  es tá  i nse r i da .  

     A  im p lan t aç ão  des t a  l e i  s e  dá  a  pa r t i r  de  

i n t e r venç ões  u rbanas  que  a  Pr e fe i t u ra  rea l i za  

( p raç as ,  ruas ,  i n f raes t ru t u ras ,  equ ipament os  

púb l i cos ) ,  no  i n tu i t o  de  c r ia r  o  amb ien t e  p rop íc i o  ao  

t u r i smo,  dando  c ond i ções  necess ár ias  pa ra  a  a t raç ão  

de  i nves t imen t os  p r i vados  de  empr es ár ios  e  

p rop r i e tá r i os ,  a t r avés  da  res t au r aç ão  de  imóve is  e  

es tabe lec imen to  de  novos  usos .  Ta i s  usos  são  

p rev i s tos  na  l e i  e  con tem p lam a t i v i dades  de  c omérc io  

e  se r v i ços  es pec ia l i zados  no  tu r i smo,  na  c u l t u r a ,  

en t re  ou t r os .  Para  os  inves t i do r es  são  conc ed idos  

i s enção  de  I PTU,  ISSQ N e  ITBI ,  segundo  o  s eu  pape l  

e  ab r angênc ia  da  re f o rma ( PMS 2003) .  

     Pa r a  l anç ar  o  p ro j e to  de  um novo  cen t ro  h is tó r i co ,   

Em conjunto t iveram iníc io d iversos  

eventos e ações de market ing  junto a  

inst i tu ições representat ivas da 

soc iedade c iv i l  como univers idades,  

imprensa e assoc iações (SANTOS, 2012,  

p.173) .  

     I s so ,  no  i n tu i t o  de  p r opagar  a  r eg ião  como  

des t i no  pa ra  t u r i smo negóc ios  e  laze r ,  envo l vendo  no  

p rog rama o  s e to r  empr es ar ia l  da  reg ião .  O  m arke t i ng  

u rbano ,  em parc e r ia  com a  in i c i a t i va  p r i vada  se  deu  

n o  i n tu i t o  da  “ c r iação  de  um a iden t i dade  l oc a l  pa ra  o  

mun íc ipe  e  a  venda  do  l ugar  pa ra  os  t u r i s tas ”  

( SANTOS,  2012 ,  p . 181) .  Ação  que  f o i  neces sár i a  

pa ra  o  suc es so  do  A leg ra  Cen t r o ,  dev i do  à  pouca  

f requênc ia  dos  hab i t an tes  da  Ba i xada  San t i s ta  e  dos  

t u r i s tas  no  cen t ro  h i s tó r i c o .  

     A  ges tão  s egu in t e ,  de  João  Pau lo  Tavares  Papa  

( 2005 -2013) ,  r ep res en t ou  uma c on t i nu idade  po l í t i c o  

adm in is t r a t i va  da  an t e r io r .  Ne la ,  f o i  u t i l i zada  a  

r eva lo r i zação  do  cen t ro  c omo bande i r a  po l í t i ca  de  

s ua  ges tão ,  e  en tão ,  busc ou  ace le r a r  os  res u l t ados  

do  p r og rama A leg ra  Cen t ro ,  f l e x i b i l i zando  a lgumas  

ex ig ênc ias  no  in t u i t o  de  im pu ls ionar  sua  e f e t i v idade .  

A  reg ião  do  Va longo ,  ness e  s en t i do ,  f o i  r emode lada ,  

c om mass i v os  inves t im en tos  na  r es tau raç ão  de  seus  

c as arões  e  ruas ,  r es tau ração  da  an t iga  es taç ão  

f e r rov iá r ia ,  r econs t rução  do  c as arão  do  Va longo  

( an t iga  p re f e i t u r a )  pa ra  a  c r iação  do  Museu  Pe lé ,  

c r i a ram um am b ien te  p rop íc io  aos  inves t i do r es .  

Com p lementa rm en te ,  houve  um g rande  i nc en t i vo  

pa ra  a t raç ão  de  f requen tador es  ao  cen t ro ,  a t ravés  de  

vá r ios  even t os ,  c omo espe tácu los ,  expos iç ões ,  

s hows ,  es paç os  cu l t u r a is ,  des f i l es ,  en t re  ou t r os .  
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     Nes se  con tex t o ,  o  Va longo ,  que  e r a  

p redom inan t emente  res idenc ia l ,  i ndus t r i a l  e  de  

s e r v iç os ,  t endo  r i c o  pa t r imôn io  pa is ag ís t i co ,  vem 

s endo  r emode lado  s egundo  in t e r venções  púb l i cas  e  

p r i vadas .  É  recons t r u ído ,  c r iando  um c ená r i o  que  

r emete  ao  passado .  Nes sas  re f o rmas ,  as  hab i t ações  

p ré - ex is t en tes ,  de  ca r á te r  popu la r ,  f o ram 

am p lam ente  e l im inadas  dev ido  à  va lo r i zação ,  

des car ac te r i zando  ess e  us o  nes t e  ba i r r o .  Ma is  

r ecen tem ent e  vemos  que  g randes  empr eend im en tos  

imob i l i á r io s  empr es ar ia i s  ocupam espaço  c r es cen te ,  

p r i nc i pa lmen te  após  as  p r os pec ções  do  Pr é -sa l  e  

expansão  da  a t i v idade  po r tuá r ia ,  como  é  exemp la r  o  

c as o  da  s ede  da  base  da  Pe t r ob r ás ,  e  de  

em preend imen tos  da  Cyr e la  e  Odebr esc h t  (F igu r a  

13 ) .  

     Ou t r o  p ro j e t o ,  que  c omp le t a r ia  a  “ r e i nvenção”  do  

Va longo ,  é  a  Operaç ão  Ur bana  Por to  Va longo  (F igu ra  

14 ) ,  que  s e r ia  imp lan t ada  en t r e  os  a rmazéns  

abandonados ,  c r i ando  us os  d i ve rs os ,  c omo espaç os  

c u l t u r a is  e  t u r ís t i cos ,  dec ks  pa ra  embarc aç ões  de  

pas se io  e  t e rm ina l  de  c r uze i ros  mar í t imos ,  am bos  

c onec t ados  ao  Va longo ,  e  pa ra  os  ú l t imos  a rmazéns ,  

pa ra  o  l ado  do  Paq ue tá ,  se r i am imp lan t adas  

es t ru t u ras  de  apo io  ao  ca is  e  uma base  de  pesqu is as  

f inanc iada  pe la  USP,  UNESP,  UNICAMP e  Pe t r ob r ás .  

Es te  p r o j e t o ,  no  en t an t o ,  f o i  abandonado  dev ido  à  

c r i se  ec onôm ica  e  a  ba i xa  expec ta t i va  pa r a  o  Pré -

s a l ,  que  c o inc id iu  com  a  queda  do  t u r i smo  na  Ba i xada  

San t i s ta .  

     Vemos ,  des t a  f o rma,  que  o  p ro j e to  de  r eab i l i t aç ão  

do  Cen t r o  H is tó r i co  de  San t os  vem  s endo  pau tado  na  

i nse r ção  com pet i t i va  des ta  c idade  no  c enár io  

r eg iona l ,  nac iona l  ou  i n te r nac iona l ,  ado t ando  um a 

ges t ão  empresar i a l  e ,  a t uando  no  espaç o  u rbano  

s egundo  um a lóg ic a  de  c r iação  de  a t ra t i vos  de  

c onsumo  a t r avés  de  es t r a tég ias  de  renovaç ão  

u rbanas ,  com o f o i  mos t r ado  po r  HARVEY ( 1996)  

an te r i o rmen te ,  o  que  vem resu l t ando  na  c r iação  das  

“ pa is agens  t u r ís t i cas ”  (BESSA e  CAPANEMA,  201 4) .  

     Po r tan to ,  apesa r  da  neces s idade  e  r e levânc ia  do  

des envo l v im en to  econôm ic o  e  recuper aç ão  das  

qua l i dades  das  es t r u tu ras  u rbanas  p ropos tos  nes t e  

p roc ess o  de  reab i l i t a ção ,  vemos  que  a  negação  da  

pa r t i c i paç ão  da  s oc iedade  e ,  p r i nc ipa lmen te  daque la  

que  hab i t a  es tes  es paços ,  l ugares  conso l i dados  de  

um a i n tensa  re lação  de  a f e t i v i dade  e  pe r tenc imen to ,  

vem gerando  gen t r i f i c ação ,  en tend ida  como  a  pe r da  

des t e  r i c o  c on teúdo  soc ia l  e  cu l t u r a l  pa ra  a  

c on f o rmaç ão  de  lugar es  c enog rá f i cos ,  sem uma  

dev ida  qua l idade  u rbana ,  mu i tas  vezes  vaz ios  f o ra  

do  c on t ex to  da  a t i v i dade  d iu rna ,  se ja  a t ravés  do  

c omér c io ,  c onc en t ração  de  em pregos  ou  tu r i smo.  

Fi g .  1 2 :  Mar ca  de  Santos  

 

F o n t e :  P r e f e i t u r a  M u n i c i p a l  d e  S a n t o s .  
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F i gura  13 :  Novos  em pr eendim ent os  imobi l i á r ios  

no  Va l ongo ( Cyr e la ,  O debrecht  e  Pet r obr as) .  

 

F o n t e : < h t t p : / / w w w . s k y s c r a p e r c i t y . c o m / s h o w t h r e a d . p h p ? t = 9 2

0 6 0 0 & p a g e = 4 >  A c e s s o  e m  J u l h o  2 0 1 7 .  

 

 

 

 

 

Fi gura  14 :  Oper ação Urbana  Por t o  Va l ongo,  

Santos  –  SP.  

 

F o n t e :  P r e f e i t u r a  M u n i c i p a l  d e  S a n t o s .  
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PARTE 2 

Duas possibil idades para o futuro 

do Centro Histórico de Santos  
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     O  p r oc ess o  ap resen tado  a té  agor a  r ep r es en t a  um 

pon t o  de  v is t a  es pec í f i co ,  pau t ado  em  toda  a  

d i sc uss ão  que ,  ao  obs er va r  o  que  vem ac on tecendo  

nas  g randes  c idades  b r as i le i r as ,  busc ou  r espos t a s  

pa ra  o  cons tan te  des cas o  das  p r e f e i t u r as  c om as  

pes soas  que  hab i t am s eus  Cen t ros  H i s tó r i c os ,  

no rma lm en t e  despr ov idas  de  r ec u rsos  e  com uma  

c a rga  s oc ia l  que  en vo l ve  c r im ina l i zação  e  

des c réd i t o ,  f a to res  que  às  exc luem do  m erc ado  de  

c onsumo  e  da  ma io r i a  das  po l í t i cas  u rbanas .  Ta i s  

r espos t as  leva r am à  conc lusão  de  que  ess es  espaços  

têm pés s ima qua l idade  u r ban ís t i c a  e  pa is ag ís t i c a ,  

em f unção  d a  ausênc ia  de  uma c a rg a  c u l t u r a l  e  s oc ia l  

que  l hes  da r i a  v i da .  

     No en t an t o ,  f o i  nec ess ár io  pa r t i r  de  ou t ros  pon tos  

de  v i s ta  pa ra  a  com preensão  rea l  do  con tex t o  de  

i n t e r venç ão  púb l i ca  na  reg ião  c en t ra l  de  San t os .      

Nes te  sen t i do ,  es te  t r aba lho  va lo r i za  a  d imensão  

espac ia l  e  po l í t i c a  com bas e  nas  qua i s ,  i den t i f i c a  

um a “ t ens ão”  en t re  os  p r ocess o s  de  gen t r i f i c ação  

( ap r esen tado  na  “ Pa r te  1 ) ,  de  um l ado ,  e  da  s oma de  

pos s ib i l i dades  de  cons o l idaçã o  de  um espaç o  r i c o  de  

c on t eúdo ,  f r u to  do  t r aba lho  de  d i ve rsos  agen t es ,  

i n c lu indo  a  equ ipe  t écn ic a  da  Pre f e i t u r a  Mun ic ip a l  de  

San tos  e  as  o rgan izaç ões  de  m orador es  do  c en t r o .    

 

CAPÍTULO 3  –  F rag i l idades  e  poten c ia l i dades  

na  t r ansform ação do  c ent ro  de  Santos  

 

     Quando  va lo r i zamos  a  d imensão  es pac ia l  e  

po l í t i ca ,  nos  re f e r imos  nec es sar i am ent e  a  con tex t os  

d i f e ren tes  em luga res  d i f e ren tes  que ,  no  en tan t o ,  

f azem par t e  do  mesm o Cen t r o  H i s tó r i c o  e ,  po r t an t o ,  

da  m esma  d is cuss ão .  Porém,  podemos  iden t i f i c a r  

ess as  d imens ões  espec í f i c as  en t endendo  a  

r eab i l i t ação  des t a  á rea  c en t r a l  c omo um  p r ocess o  e ,  

nes t e  sen t ido ,  e l e  es t á ,  ho j e ,  ma is  c onso l idado  no  

ba i r ro  Va longo  e  no  C en t r o  p rop r iam ente  d i t o ,  do  que  

nos  ba i r ros  Paque tá  e  V i l a  Nova ,  i nc l u i ndo  tam bém a  

V i l a  Ma th ias ,  que  c ompar t i l ha  as  ca rac te r ís t i cas  da  

á rea  cen t ra l  ( Mapa  3 ) .  

    Os  do i s  p r im e i ros  ba i r r os  c i t ados  cons t i t uem as  

á reas  m a i s  pu jan tes ,  econom icamente ,  da  r eg ião  

c en t r a l  de  San tos ,  pe la  p r esenç a  de  uma densa  

a t i v i dade  c omerc ia l  popu la r  e  es pec ia l i zada ,  com  

l o j as  de  t ec idos ,  roupas ,  sapa tos ,  peças  de  

e l e t rôn ic a ,  cons t ruç ão  c i v i l ,  mecân ica  au t omot i va ,  

i n s t rum entos  m us ic a is ,  com érc io  de  rua ,  en t r e  

ou t ras ,  d i ve rs os  s e r v iç os  de  advoc ac ia ,  mé d i co ,  

c onsu l t o r i a ,  uma a t i v i dade  em presar ia l  l i gada  ao  

po r to  m u i to  c onso l idada ,   
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Mapa 3 :  C l ass i f i cação quant o  à  consol i dação do  Program a Al egra  Cent ro  em Santos  

 

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  

 



 

 
4 2  

d i ve r sas  un idades  de  se r v i ço  da  adm in i s t raç ão  

púb l i ca  e ,  p r i nc i pa lmen te ,  uma c ons o l idada  a t i v i dade  

tu r ís t i ca ,  com todos  os  empreend imen t os  que  g i ram  

em  to r no  de la ,  bem como,  um  g rande  núm ero  de  

ed i f íc ios  h is t ó r i c os  r ep r esen ta t i vos  de  um a pa isagem 

u rbana  c ons t r u ída  a t r avés  do  P rog ram a de  

Reab i l i t a ção ,  que  ce r t amente  f o i  r esponsáve l  po r  

a lgum as  d as  ca r ac te r ís t i cas  desc r i t as  an te r i o rmen te .  

     Os  ou t ros  t rês  ba i r ros  poss uem um per f i l  de  

menor  adensamento  de  ocupação ,  sendo  

r ep r esen tados  po r  d i ve rs as  a t i v i dades  i ns a lub res ,  

l i g adas  ao  Por t o ,  se r v iç os  espec ia l i zados  na  á rea  da  

mecân ica ,  s e r ra l h e r ia  e  a t i v i dades  de  rec i c l agem e  

es tocagem  ( Mapa  4 ) ,  po rém,  é  aqu i  que  iden t i f i c amos  

um a c u l t u r a  popu la r  bem conso l idada  que  dá  

r ep r esen ta t i v i dade  a  es tes  ba i r r os ,  c ons t i t u indo  

á reas  de  hab i t aç ões  de  ba i xa  r enda  e  s ubnorm a is  

c omo  as  p l u r ihab i t ac iona is  p r ec ár i as ,  os  c o r t i ç os .  

Es ta  popu laç ão  r ea l i za  a l i  a t i v idades  d i ve rsas  de  

ge ração  de  renda ,  c omo a  p r óp r i a  r ec ic lagem de  

met a is ,  pape l ão  e  p lás t i co ,  o  a r t es ana to ,  e  ou t r as  

que  s ão ,  na  ma io r i a  das  vezes ,  desenvo l v idas  nos  

po rões  ou  t é r reos  das  m orad ias  ( Mapa  5 ) .  

     Ta is  ba i r r os  são  c a rac te r i zados  pe la  

vu lne rab i l i dade  soc ioeconôm ic a  e  pe la  p r ec ar iedade  

da  hab i t aç ão  de  sua  popu lação ,  t end o  em v i s ta  a  

de te r i o ração  es t r u tu ra l  dos  ed i f í c ios ,  as  cond iç ões  

i nsa lub r es  das  r es idênc ias  e  o  c a rá te r  exp lo r a tó r io  

da  cond iç ão  de  a lugue l  a  que  es tão  su j e i t os .  Ess as  

c ond ições ,  assoc iadas  ao  p rocesso  de  deg radaç ão  

do  cen t ro  da  c idade  f avo r ecem  a  m u l t ip l i c aç ão  dos  

c o r t i ç os ,  j á  que  a  “ vu lne rab i l i dade  soc ia l  ac on tece  

em um quadro  de  p recar i edade  u rbana”  e ,  no  en t an t o ,  

s ão  de  d i f íc i l  c onc e i t uação  e  mensu raç ão  dada  a  

d i ve r s i dade  de  s i t uaç ões  em  que  aparecem,  com o 

nos  mos t ram More i r a ,  Lem e,  Naru to  e  Pas te r nak  

( 2006 ,  p . 23 ) .  

     Podemos  ev idenc ia r  es sa  s i t uação  a t ravés  de  

l evan tamentos  s ob re  es sa  r eg ião .  A  f undação  

SEADE,  a  CDHU,  e  a  Pr e f e i t u r a  de  San tos ,  c om apo io  

da  CO HAB san t i s ta ,  p r oduz i r am mate r i a i s  que  nos  

ap rox imam des sa  rea l idade .  Mas ,  j un tam ent e  ao  

mat e r ia l  c o l e tado  nos  ó rgãos  púb l i c os ,  é  nec ess ár io  

o  ap r end i zado  com a  popu lação  em ques t ão ,  des t a  

f o rma,  a  ACC ( Assoc iação  Cor t i ç os  do  Cen t ro ) ,  que  

es tá  à  f r en t e  na  l u t a  po r  m e lho r es  c ond i ções  de  

mor ad ia  e  d i re i t o  à  c i dade  no  cen t ro  de  San tos ,  t em 

mu i t o  a  nos  d i ze r ,  p r i nc ipa lmen t e  po r  t r aze rem 

i n f o rmações  que  podem ser  d i ve r sas  das  p r ime i ras .  

     A  f undação  SEADE ( S is tem a Es tadua l  de  Aná l i s e  

de  Dados) ,  com o  i n tu i t o  de  ana l i s a r  o  g rau  de  

des envo l v im en to  soc ia l  e  ec onômico  nos  mun i c íp i os  

pau l i s tas ,  de l im i t ando  as  d imensões  da  pobreza  

( SANTOS,  2011 ,  p .560) ,  c r i ou  o  Í nd ic e  Pau l i s ta  de  

Vu lne rab i l i dade  Soc ia l  ( I PVS) .  Ne le ,  f o ram 

c lass i f i c ados  6  g rupos ,  com  base  nos  qua i s  r ea l i zou -

s e  o  m apeam ent o  des t e  índ ice  na  c idade  de  San t os ,  

que  nos  mos t r a  a  p redom inânc ia  dos  g rupos  4  e  5  

( Mapa  6 ) ,  ou  se ja ,  de  m éd ia  e  a l t a  vu lne r ab i l i dade ,  

c a rac te r i zando  os  p i o res  n íve i s  de  pob reza .  

     Em 2001 ,  a  Fundaç ão  SEADE,  no  âm b i to  do  

P rog ram a de  A t uação  em Cor t i ços  (PAC)  da  CDHU,  

es t imou  que  4 , 2% da  popu lação  san t i s t a  mor ava  em  
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c or t i ç os ,  c e rc a  de  19 . 200  pes soas .  O  PAC,  pa ra  

imp lan t ação  de  seus  empr eend imen t os  levan tou  

c e rc a  de  328  imóve i s  em s i t uação  de  co r t i ço ,  na  á r ea  

c i t ada .  J á  a  Pr e f e i t u r a  de  San t os ,  no  Cens o  do  ano  

de  2002 ,  i den t i f i cou  1 . 238  mor adores  ( S e c .  P lane j .  

2003) ,  e  m a is  re cen tem ent e ,  a t r avés  do  p rog ram a 

A leg ra  Cen t r o  Hab i t aç ão ,  c r i ado  pe la  l e i  

c omp lement a r  n °  688  de  29  de  j u lho  de  2010 ,  a  

P re f e i t u ra  i den t i f i cou  221  co r t i ç os  e  um a popu laç ão  

r es iden t e  de  766  pes soas ,  na  á r ea  de  a tuaç ão  da  

ZEI S  3 .  

     Ess as  d is par idades  de  i n f o rmações  ocor r em 

dev ido  à  a l t a  mob i l i dade  des sa  popu laç ão  ness as  

r es idênc ias .  As  pesqu is as  s e  c oncen t ram  nas  

p rox im idades  da  ZEI S  3 ,  que  é  uma  á r ea  m u i to  

d i nâm ic a ,  as s im ,  ao  longo  do  tem po,  as  morad ias  s e  

a l t e ra r am.  Em m u i tos  c asos ,  i ss o  ocor r eu  dev ido  ao  

i n íc i o  do  p r ocess o  de  gen t r i f i c aç ão  que ,  i nc lus i ve ,  o  

r e l a tó r i o  do  PAC j á  anunc iava  ao  c omenta r  que  

“ pe rc ebe -s e  na  reg ião  um len to  p roces so  de  

r enovação  u r bana ,  com i n te r venções  pon t ua is  do  

s e to r  p r i vado ,  c omo  a  i ns ta l aç ão  de  um c ampus  

un i ve rs i t á r i o ”  (CDHU,  2006 ,  p .16 ) .  

     Uma d im inu iç ão  nes t es  númer os  não  c on f igu r a  

um a me lho r ia  na  s i t uaç ão  hab i t ac i ona l  na  reg ião  

c en t r a l .  A  d i r igen te  da  ACC cons ide ra  t a i s  núm eros  

equ i voc ados ,  a rgumentando  que  pa r a  a l ém dos  loca is  

pesqu is ados  nos  l evan tam ent os  ex i s tem  mu i tos  

ou t ros  c o r t i ços ,  a l ém d i ss o ,  o  dec rés c imo de  54 ,27% 

des t as  hab i t ações  en t re  os  anos  de  2000  e  2005 ,  

r ep r esen ta  apenas  o  d is t anc iamento  c ada  vez  ma io r  

des sas  pessoas  das  á r eas  de  es pec u lação  

imob i l i á r ia  e  t u r ís t i ca ,  mov im en t o  que  podemos  

c a rac te r i za r  c o mo gen t r i f i caç ão .  
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Mapa 4 :  Uso e  Ocupação do  so lo  na  á rea  cent r a l  de  Sant os  (2014)  

 F o n t e :  P r e f e i t u r a  M u n i c i p a l  d e  S a n t o s  
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Mapa 5 :  Espaçoes  dest i nados  à  geração de  r enda  para  a  população moradora  do  Paquetá ,  V i l a  Nova  e  

V i la  Mat h ias  

 

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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Mapa 6 :  Índ ice  Paul i s ta  de  Vulne rab i l idade  Soc i a l  em Santos  

F o n t e :  F u n d a ç ã o  S E A D E .  
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Fi g .  15  e  16 :  Ca tador es  de  m ater i a is  rec ic l áve i s  e  

os  cor t i ços  no  cen t ro  de  Santos  

 

 

 

 

 

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  
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F i g .  17 :  Mor ador es  de  ru a  na  ár ea  cent r a l  de  

Santos  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  

 

 

 

 

 

 

Fi g .  18 :  Tér r eos  comer c ia i s  nos  cor t iços  de  

Santos  

 

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  
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F i g .  19 :  Com érc i o  de  r ua  na  área  cen t ra l  de  

Santos  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  

 

 

 

 

 

 

 

 

Fi g .  20 :  V is ta  pa rc ia l  da  ár ea  de  concent ração de  

cor t i ços  em Santos  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  
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Fi g .  21 ,  22  e  23 :  Ár eas  de  concent ração de  

cor t i ços  em Santos  

 

 

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  
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     Es te  t r aba lho  leva  em  cons ide r açã o  o  f a to  de  que  

ess es  do is  c on jun tos  de  ba i r r os ,  ap es ar  de  sua  

d i ve r s i dade ,  f aze rem  par t e  de  um todo  homogêneo  

i den t i f i c ado  com o Cen t r o  H is t ó r i co .  C ons ide ra  

t am bém,  que  os  p r inc ipa i s  mo t i vos  des ta  

d i ve r s i dade ,  a lém dos  r esu l t ados  h i s tó r i c os  do  

c r es c im en t o  da  c idade  de  San tos ,  s ã o  os  que  s e  

o r ig inam a  pa r t i r  d a  po l í t i c a  de  r eab i l i t ação .  Es t a  

po l í t i ca  s e  c onso l i dou  nes tes  p r ime i ros  ba i r r os  e  

t ende  a  avanç ar  em d i r eção  a os  p r óx imos  (Paque tá ,  

V i l a  Nova  e  V i l a  Ma t h ias ) ,  dev ido  à  d i ve rs os  f a to res  

d i sc u t i dos  nes te  cap í t u lo .  

      Os  t rês  ba i r r os  c i t ados  c ons t i t uem um a á rea  de  

d es va lo r i zação  imob i l i á r ia  e  econôm ic a ,  que  é  

r esu l t ado  e  f a to r  das  a t i v idades  i nsa lub r es  e  das  

mor ad ias  subnorma is  ou  p recár i as .  Po rém,  novos  

c on t ex t os  con t r i buem  para  a  pe r spec t i va  de  uma  

r eva lo r i zação ,  a t r avés  de  m ed idas  do  Poder  Púb l i c o  

e  de  novas  d i nâm ic as  decor r en t es  da  expansão  da  

a t i v i dade  po r t uá r i a ,  em presar ia l  e  imob i l i á r ia ,  que  

bus cam novas  á reas  a  s e rem mo ldadas  a  s eu  f avo r .  

Por t an t o ,  o  resu l t ado  da  “ t ens ão”  iden t i f i cada ,  t ende  

à  gen t r i f i caç ão ,  t omando  com o re f e rênc ia  as  

exper iênc ias  c i t adas .  

     Des t a  f o rma,  em segu ida ,  iden t i f i cam os  os  

p r i nc i pa is  ge radores  po t enc ia is  do  p r oc ess o  da  

gen t r i f i caç ão .  L igados  a  aç ão  do  Pode r  Púb l i co ,  ou  

                                                           
3 Outras univers idades, presentes neste bairro, não foram 
cons ideradas por terem pouca inf luênc ia nesta problemát ica.  

não ,  f azem par te  de  um mesmo con tex to  de  

t rans f o rmaç ão  f u tu r a  da  á rea  c en t r a l  de  San tos .  

Imp lan t ação  do  VLT  

     Es tá  s endo  imp lan tado  na  Ba i xada  San t i s t a  uma  

r ede  de  t rans por tes  sobre  t r i l hos ,  o  VLT  (Ve ícu lo  

Leve  sobre  T r i l hos )  e  a  p r óx ima  e t apa  des t a  

imp lan t ação ,  a  l i nha  do is ,  pass ará ,  exa t amente ,  pe lo  

i n t e r io r  des tes  ba i r r os  ( Mapa  7 ) .  Sendo  

i n t e ressan t ís s im o  par a  a  popu laç ão ,  com o um 

equ ipam ent o  u r bano  de  g rande  impac t o ,  dando  

mob i l i dade  r áp ida  pa ra  a  RMBS in t e i ra ,  é ,  ao  mesm o 

tem po ,  um f a to r  de  va lo r i zação  de  todas  as  quadr as  

que  o  c i r cundam e ,  po r tan to ,  s e  não  f o r  ac ompanhado  

de  med idas  adequadas ,  s ua  imp lan t aç ão  ge ra  a  

expu lsão  g rada t i va  da  popu laç ão  em s i t uação  de  

vu lne rab i l i dade  p res en t e  nes t as  á r eas .  

Un iv e rs i dades  e  púb l i co  un iv e rs i t á r i o  

     A lguns  cam p i  un i ve rs i t á r ios  de  ab rangênc ia  

r eg iona l  e  a té  nac iona l  f o ram  imp lan tados  na  V i la  

Ma t h ias ,  c omo o  da  UNI FESP ( Un i ve rs i dade  Feder a l  

de  São  Pau lo )  e  da  Un i ve rs idade  San ta  Cec í l i a ,  bem 

c omo uma un idade  do  SENAI 3.  São ,  t ambém,  

equ ipam ent os  u r banos  im por t an t ís s imos  pa r a  a  

popu lação ,  mas  que  ex igem os  dev idos  cu idados ,  t a l  

c omo an t e r i o rmen te  m enc ionado .  

     Podem mov im en t a r  a  ec onom ia  l oc a l ,  i nduz indo  o  

apar ec im en to  de  ba res ,  res t au r an tes ,  l oc a is  de  
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even tos  e  pape la r ias ,  po r ém a l t e ram  o  padr ão  

s oc ioec onôm ico  do  us o  do  s o lo ,  ge rand o  a  

va lo r i zaç ão  das  á r eas  p róx imas ,  ao  mot i va r em o  

mer cado  imob i l i á r io  pa r a  a  p rodução  de  mor ad ias  e  

s e r v iç os  exc lus i vos  vo l t ados  ao  púb l i co  un i ve rs i t á r io ,  

o  que  j á  vem ac on tecendo ,  ameaç ando  a  v i vênc ia  da  

popu lação  l oc a l .   

Des t i nação  com o á rea  de  i n te r ess e  tu r í s t i co  e  

h i s tó r i c o  

     As  l e i s  de  p r o teção  do  pa t r im ôn io  e  in cen t i vo  à  

a t i v i dade  t u r ís t i c a  a tuam nessas  á reas ,  c om a  

p res ença  de  uma APC ( Ár ea  de  Pro t eç ão  Cu l t u ra l )  e  

de  d i ve rs os  ed i f íc i os  h is t ó r i c os  de  in te res se  da  

p res er vação  pa t r imon ia l ,  am bos  enquadr ados  no  

P rog ram a A leg ra  Cen t ro  ( Mapa  8 ) .   

     Novamente ,  es se  pode  se r  um as pec to  da  

a t uação  do  poder  púb l i c o ,  f avo ráve l  à  popu lação ,  

po rém,  as  exper iênc ias  nos  mos t ram res u l t ados  

c on t r á r ios  à  pe rm anênc ia  da  popu lação  e  d a  c u l t u r a  

l oca l .  A  a t i v i dade  tu r ís t i ca  é  um g rande  p r opu l so r  da  

econom ia  l oca l ,  podendo ,  dependendo  da  

c r i a t i v idade  dos  agen tes  envo l v i dos ,  c r i a r  s i t uaç ões  

i n t e ressan tes  pa r a  os  mor adores .  No  en tan to ,  o  que  

vemos  é  a  exc lus ão  des t as  pess oas  do  p r ocess o  de  

c onso l idaç ão  das  a t i v idades  t u r ís t i c as ,  que  s ão  

mu i t o  ma is  l i gadas  a  uma r ede  ex te r na  de  em presas ,  

que  des t inam seus  p r o du tos ,  no rma lm en t e ,  a  

c onsum idores  l i gados  a  um padrão  de  c onsumo m a is  

a l t o .   

     É  im por t an t e  cons ide r a r  t am bém a  f o rmação  das  

“ pa is agens  t u r ís t i cas ”  (BESSA e  CAPANEMA,  2014) ,  

que  é  de  c os t ume acon tecer ,  po is  a  a t raç ão  des te  

c onsumo  ocor r e  com  a  p rodução  de  um es paço  

c enog rá f i co ,  des pe r tando  as  sens aç ões  que  os  

t u r i s tas ,  consum idor es  des tes  es paços ,  p r oc uram em 

um l ugar  d i t o  H i s tó r i co .  I sso  des t ró i  a  pa isagem 

u rbana  c r iada  pe la  popu lação  loca l  e  nega  a  e la  o  

d i r e i t o  de  r ep r odução  de  s ua  v i da  e  co t i d iano  n es se  

espaç o ,  que  pe rde  a  ca r ac t e r ís t i c a  de  “ s eu” .   

     Po r tan to  es tamos  d ian te  da  “ t ens ão”  a  que  o  

t raba lho  s e  re f e re ,  es pac ia l i zada  no  c en t r o  de  

San tos ,  c u jos  f a to res  de  gen t r i f i cação  t ambém  

c on t êm,  con t rad i t o r iam en t e ,  e lem ent os  que  apon tam 

um a ou t r a  pos s ib i l i dade .  A  t odo  momento  f o i  

mos t rado  que  os  t r ês  f a to r es  ap r es en t ados  podem 

s er  v i r t uos os  pa r a  a  f o rmação  de  um espaç o  u r bano  

j us to  e  de  qua l i dade ,  no  en tan to ,  o  que  vem os  

acon tecendo  em ou t r as  c i dades  a f i rma  j us tam ente  

um p rocesso  que  nega  ess a  v i r t uos idade ,  

c a rac te r i zando  ass im  a  p róp r ia  t ens ão .  
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Mapa 7 :  L i nha  do  VLT e  pr inc ipa is  un i ve rs i dades  no  cent r o  de  Sant os  

 

 

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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Mapa 8 :  Ár eas  de  Prot eção Cul t ur a l ,  l inha  do  VLT e  pr inc ipa is  un i ver s idades  no  cent ro  de  Santos  

 

 

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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     Em uma pesqu is a  ap ro f undada  s ob re  as  ques t ões  

u rban ís t i c as  na  á rea  c en t r a l  de  San tos ,  l e vando  em 

c on t a  a  a t uaç ão  d a  equ ipe  responsáve l  pe lo  

p l ane jam ento  e  des envo l v imen to  u rbano  do  

Mun i c íp i o  e  suas  re l aç ões  c om a  popu laç ão ,  

i den t i f i c amo s  mu i tos  e l ementos  f avo r áve i s  a  

c onso l idaç ão  de  um  novo  modo  de  a t uação  em 

Cen t ros  H is t ó r i c os ,  bas eado  na  f o rmação  de  espaços  

de  qua l idade ,  a  pa r t i r  da  pe rmanênc ia  da  popu laç ão  

l oca l .  Os  i ns t r ument os  u r ban ís t i c os  adequados  a  t a l  

c onso l idaç ão  s ão  t r a tados  em segu ida .  

Le i  das  ZEI S  

     Med ian te  a  impo r tânc ia  da  ques t ão  hab i t ac i ona l  

no  c en t r o  de  San tos  e  do  p roc es so  de  renovação  

u rbana ,  a lguns  p rog ramas  f o ram c r i ados  v i sando  à  

me lho r i a  da  cond i ção  de  morad ia  no  Cen t ro  

H i s tó r i co .  A  p r ime i ra  a t uação  dos  ó rgãos  púb l i cos  na  

r eg ião ,  pa r a  es tes  f i n s ,  ve io  pe la  c r i aç ão  da  le i  das  

ZEI S  ( Zonas  Espec ia is  de  I n te r ess e  Soc ia l )  LC 

n °53 /1992 ,  des t inada  a  p rog ram as  hab i t ac iona is  pa ra  

ba i xa  renda ,  do  Fundo  de  Incen t i vo  à  c ons t r uç ão  de  

Hab i t aç ão  Popu la r  (F I NCOHAP)  e  do  Cons e lho  

Mun i c ipa l  de  Hab i t ação  (CMH) ,  na  ges t ão  Te lma de  

Souza  ( 1989 - 1992) ,  s endo  imp lem entadas  na  ges tão  

Dav id  Cap i s t rano  ( 1993 -1996) ,  a  p r ime i r a ,  do  PT ,  

r econhec ida  com o um a ges tão  dem ocrá t i ca ,  po r tan to ,  

opondo-s e  à  ges tão  Be t o  Mans ur  –  Papa  (1997 -2004  

e  2005 - 2008) .   

     Es ta  l e i  es t abe lece  a  ZEIS  3 ,  des t inada  à :  

Áreas com concentração de edif icações 

de uso res idenc ial  p lur ihabi tacional  

precár io,  nas quais serão desenvolv idos 

programas e projetos habi tac ionais  

dest inados,  pr ior i tar iam ente,  ao  

atendimento da população de baixa  

renda famil iar  moradora na respect iva  

ZEIS, conforme cadastro ex istente no 

órgão de p lanejamento ou de habi tação 

da Prefei tura, podendo ocorrer os  

seguintes casos: a)  melhor ia de  

condições de habitabi l idade em 

edif icações de uso res idenc ia l  

p lur ihabi tac ional  precár io; b)  

remanejamento de moradores  

cadastrados para novas unidades 

habitac ionais, preferenc ia lmente na 

mesma ZEIS-3 (PMS 1992) .  

     No  en tan to ,  San t os  ( 2008)  a f i rma  que  a  p r opos t a  

não  c onsegu iu  se r  e f e t i v ada  na  p r á t i ca  po r  d i ve rs os  

f a to res .  En t re  e les ,  a  f a l t a  de  d i á l ogo  com a  

r ea l idade ,  não  s endo  e laborado  a  pa r t i r  de  demandas  

es tabe lec idas  pe la  popu lação ,  e  s em o  en t end imen to  

am p lo  das  re l aç ões  de  exp lo r aç ão  ex i s ten t es  en t re  

p rop r i e tá r i o ,  s ub loc a tá r i o  e  mor adores  de  co r t i ço .  

Também não  t eve  apo io  de  nenhum p rog rama  

hab i t ac iona l  em andam ent o ,  o  que  d i f i cu l t ou  sua  

imp lement aç ão .  

     É  impor tan te  o  en tend imen to  do  f unc ionament o  

des t e  i ns t r ument o ,  j á  que  não  ob t eve  um suc es so  

esperado ,  m as  t inha  po t enc ia l ida de .  A  zona  

menc ionada  abrange  um es paç o  de  g rande  

d i ve r s i dade  de  us os ,  va r iando  de  um g rande  númer o  

de  hab i t aç ões ,  mu i t as  de las  co r t i ços ,  e  a t i v i dades  

l i g adas  a  e les ,  a t é  d i ve rsas  a t i v idades  po r tuá r ias  e  
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i ndus t r ia i s .  Por tan to ,  es ta  zona  f o i  s ob r epos ta  a  zo na  

espec í f i c a  pa r a  os  usos  l i gados  ao  po r to  (ZC  I I ) ,  e  os  

ún ic os  im óve i s  e  t e r r enos  inc iden t es  des te  

i ns t rum ento  s ão  aque les  g ravados  em dec r e to  

espec í f i c o  ou  em preend imen tos  de  i n te res se  s oc ia l .  

     Des t a  f o rma,  há  um a d i f i c u ldade  de  ga r an t i r  que  

es tes  b a i r ros  s e jam po t enc ia is  à  cons o l idação  de  um 

acer vo  de  hab i t ações  de  i n te ress e  s oc ia l ,  

f undamenta l  pa ra  man te r  os  morador es ,  j á  que  a  

a t uação  do  poder  púb l i co  a t r avés  de  dec re t o ,  não  

c onsegue  ac ompanhar  a  d inâm ica  da  in f o rma l i dade  e  

p rec ar iedade  de  mor ad ia  dos  c o r t i ç os ,  c om uma  

popu lação  v i vendo  sem pre  na  expec ta t i va  de  

expu lsão ,  se j a  pe la  in f o rma l idade  do  con t ra t o ,  pe la  

vu lne rab i l i dade  ec onôm ica  ou  pe la  a tuação  do  

p rop r i e tá r i o .  Mesmo que  es sa  le i  t enha  c r iado  

pa râm et ros  u r ban ís t i c os  em que  os  p rog ramas  

pos t e r io r es  poderão  se  apo ia r .  

 

PAC -  CDHU  

     O  Governo  do  Es tado  de  São  Pa u lo ,  a t r avés  do  

CDHU,  im p lan tou  o  P rog ram a de  A tuação  em Cor t i ç os  

( PAC) ,  ass inando  um con t ra t o  de  emprés t im o  com o  

Banco  I n te r amer icano  de  Desenvo l v imen to  ( B I D)  no  

pe r íodo  de  2002  a  2010 ,  c r iando  um convên io  com as  

p re f e i t u ras  de  São  Pau lo ,  San t os  e  Camp inas ,  

ob je t i vando  “ rev i t a l i za r  as  á reas  u r banas  cen t ra is  

deg radadas  e  me lho ra r  a  v i da  das  f amí l i a s  m orador as  

em c o r t i ços ,  o f e rec endo  um a cond ição  hab i t ac iona l  

ma i s  adequada”  (CDHU,  201 2) .  Des t a  f o rma,  a  

P re f e i t u ra  de  San tos  encon t rou  a l t e rna t i va  pa r a  a  

ques tão  hab i t ac iona l  do  cen t ro ,  f i rmando  o  convên io  

c om as  en t idades .  A  CDHU f ez  um levan t amento  

p róp r i o ,  ab r angendo  as  á reas  do  Paque t á  e  V i la  Nova  

e  conc om i tan t emente  a  l e i  das  ZEI S  fo i  a l t e r ada  no  

s en t i do  de  r egu lamenta r  cond iç ões  pa r a  a  c ons t ruç ão  

de  mor ad ia  com ver bas  de  p rog ram as  hab i t ac iona i s  

do  Gover no  do  Es tado .  

     Po r ém,  a  re l ação  en t r e  a  Pre f e i t u r a  e  a  ges tão  do  

PAC –  CDHU d i f i cu l t ou  a  imp lan t aç ão  dos  p ro j e tos ,  

dev ido  a  ques tõ es  de  ge renc iam ent o  pa t r imon ia l  e  

hab i t ac iona l .  A  CDHU propôs  a  cons t rução  de  qua t ro  

em preend imen tos ,  dos  qua is  do i s  es ta r iam  den t r o  da  

á rea  de  p ro t eç ão  c u l t u r a l ,  e  do is  não ,  o  que  ge r ou  

c on f l i t o s  de  i n te r ess es  na  im p lan taç ão  dos  ed i f íc ios ,  

j á  que ,  pa ra  a  Pre f e i t u ra ,  a  p r eser vação  do  

pa t r imôn io  e ra  imp res c ind íve l ,  confe r i ndo  imensa  

c omp lex idade  téc n ic a  e  econôm ic a  pa r a  os  p ro j e t os  

de  r eab i l i t aç ão  es tabe lec idos  pe lo  PAC.  Segundo  a  

ge renc ia  do  PAC,  os  c am inhos  que  c ada  en t idade  

p ropunha ,  pa ra  o  cen t ro  de  San t os ,  e ram  d i f e ren t es .  

Por  um l ado ,  hav ia  c e r to  d is t anc iamento  das  

p re r r oga t i vas  do  “ A leg ra  Cen t ro ”  em  re lação  à  

ques tão  hab i t ac i ona l ,  po r  ou t r o ,  os  métodos  

u t i l i zados  pe la  CDHU não  co r r espond iam àque les  

em pregados  pe la  P re f e i t u ra ,  con f o rme dem ons t ra  o  

p róp r i o  resu l t ado  dos  l evan tam entos  da  á r ea ,  

s egundo  t a is  en t idades .  

     Houve  choque  de  demanda  no  cadas t r amento  dos  

mor adores ,  s endo  que  a  CDHU não  respe i t ou  os  

c r i t é r ios  que  a  CO HAB –  s an t i s ta ,  que  a t ua  c omo 

s ec r e ta r i a  de  hab i t ação ,  es t abe lec endo  a  p rov i são  de  
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mor ad ia  na  Ba i xada  San t i s t a .  A  CDHU es tabe leceu  a  

demanda  pa ra  s eu  em preend imen to  de  f o rma i so lada ,  

po rém t endo  r espa ldo  de  ins t i t u i ç ões  com o a  

Fundação  SEADE.  Choque  seme lhan te  oc o r r eu  en t r e  

a  demanda  es t abe lec ida  pe lo  PAC e  a  ACC 

( Ass oc iação  Cor t i ços  do  Cen t r o ) 4,  de  m odo  que  os  

l evan tamentos  de  demanda  não  con temp lavam a  sua  

r ea l idade ,  ab r angendo  uma á r ea  l im i t ada  e  uma  

parc e la  pequena  de  m orador es .  

     Ess e  desgas te  na  re l ação  en t r e  Pre f e i t u ra ,  

Gover no  do  Es tado  e  popu lação  o rgan i zada  é  

ex t rem ament e  p r e j ud ic i a l  a  qua lque r  p r opos t a  de  

i n t e r venç ão ,  po is  a  in t e rs e to r ia l i dade  é  

po tenc ia l i za dor a ,  devendo  s e r  com pat íve l  c om um 

i dea l  c omum,  f ac i l i t ando  a  ob tenç ão  de  

i nves t im en t os .  Como d i sc u t i r emos  em segu ida ,  em 

d i f e ren tes  c asos  de  r eab i l i t aç ão ,  um dos  f a t o r es  

p r i nc i pa is  d o  re la t i vo  s ucess o  do  p ro j e to  f o i  

nec ess ar iam ent e  es t e  convên io .  Na  c i dade  de  São  

Pau lo ,  f o i  j u s tament e  a  a tuação  con jun ta  do  PAC –  

CDHU e  da  Pr e f e i t u ra  que  poss ib i l i t ou  a  imp lan t aç ão  

d a  po l í t i ca  hab i t ac iona l  pa r a  o  c en t ro .  

     Mesmo ass im ,  em San tos ,  f o ram c ons t ru ídos  do is  

em preend imen tos  do  PAC no  ba i r r o  do  Paque t á ,  

ga ran t indo  a  p r ov isão  de  113  un idades  des t i nadas  à  

popu lação  morador a  da  á rea  cen t ra l .  P r o je t adas  

s egundo  a  dem anda  espec í f i ca  des ta  popu lação ,  s e  

c a rac te r i zam pe la  d i ve r s ida de  de  númer o  de  

c ômodos  e  met r agem quadr ada .  Con ta tam os ,  

                                                           
4 Movimento soc ia l de luta por moradia cr iado pelos moradores 
dos cort iços de Santos . 

por tan to ,  que  o  p rog rama t eve  impor t ânc ia  na  

c onso l idaç ão  da  popu lação  no  cen t ro .      

Ass oc iação  Cor t i ç os  do  Cen t ro  ( ACC)  

     A  dem anda  hab i t ac i ona l ,  em San t os ,  é  t r a t ada  

pe lo  CMH ( Conse lho  Mun i c ipa l  de  Hab i t aç ão) ,  

c ompos to  pe las  en t i dades ,  as soc iaç ões  e  

mov im en t os  po r  mo rad ias  cadas t rados ,  a  COHAB e  

ó rgãos  da  Pre f e i t u r a .  Os  em preend imen tos  de  

hab i t aç ão  de  i n te r ess e  s oc ia l  são  des t i nados  às  

en t idades  cadas t radas  e ,  a t ravés  de  so r t e i o ,  

s e lec i onados  os  bene f i c iados .  Ta l  p r oced imen to  é  

c r i t i c ado  pe la  ACC que  en tende  que  a  f o rmaç ão  de  

demanda  de  c e r to  empr eend im en to  dever i a  s e r  

es tabe lec ida  de  ac ordo  com os  c r i t é r ios  da  

ass oc iação ,  c u ja  au t onom ia  se r i a  ass im  r econhec ida ,   

s egu indo  numa l i nha  que  vem sendo  cons t ru ída  pe los  

p r i nc i pa is  mov imen tos  de  l u ta  po r  mor ad ia ,  

v i nc u lados  à  Un ião  Nac iona l  po r  Mor ad ia  Popu la r .  

     A  ACC nasc eu  no  con tex to  de  lu ta  pe lo  d i r e i t o  à  

mor ad ia  no  c en t r o  de  San tos ,  f o rmada  por  mo radores  

de  co r t i ç os  no  ba i r r o  do  Paque tá .  Tendo  em  v i s ta  a  

f a l t a  de  respa ldo  do  poder  púb l i c o  à  ques t ão  

hab i t ac iona l  no  cen t ro  de  San tos ,  a  As soc iaç ão  

tom ou  um r umo  au tônom o,  r ec o r rendo  e  c onsegu indo  

f inanc iamento  a t ravés  do  “ Créd i t o  So l i dá r io ”  do  

Min i s t é r io  das  C idades  pa ra  a  c ons t r ução  de  113  

un idades  a t ravés  do  Minha  Casa  Minha  V ida  –  

En t idades .  A  pa r t i r  da  doaç ão  de  um te r r eno  pe la  
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SPU ( Sec re ta r i a  de  Pa t r imôn io  da  Un ião ) ,  os  

ed i f íc ios  com eç aram a  s e r  cons t r u ídos ,  s ob  a  f o rma 

de  mut i r ão ,  com a  denom ina ção  de  Empr eend im en to  

Vanguar da  ( F igu r a   

     O  Vang uarda  ca rac t e r i za -se  po r  um c on j un t o  de  

ed i f íc ios  conceb idos  num p r ocess o  au toges t ionár io  

du ran te  t odas  as  f ases  de  s eu  p ro j e to  e  cons t r ução ,  

a t r avés  da  pa rc e r i a  en t r a  a  ACC e  a  ass es sor ia  

t écn ic a  da  Amb ien t a 5.  Dev ido  a  p rob lemas  

dec or ren tes  da  i n te r rupção  do  f i nanc iamento  pe la  

CAIX A,  as  ob r as  f o ram in te r romp idas  na  f as e  da  

c ober tu r a  dos  ed i f íc i os ,  mesmo ass im ,  os  mor adores  

c on t i nuam rea l i zando  s e r v iç os  de  manu t enção  da  

es t ru t u ra ,  que  se  deg rada  dev ido  às  in t empér ies .  

     Sendo ,  a lém  de  tudo ,  um p r o je to  re conhec ido  

nac iona lmen t e ,  t em ex t rema r e levânc ia  pa ra  a  

t em át i ca  des te  t r aba lho ,  p r ime i ram ente  po r  es t a r  na   

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
5 A Ambienta é uma empresa de assessor ia técnica a 
movimentos e ent idades organizadas de luta por moradia.  

Fi g .  24 :  Empr eendimento  Vanguarda  ( ACC)  

 

F o n t e :  P e a b i r u .  

á rea  c en t r a l  de  San tos ,  podendo  man te r  os  

mor adores  de  c o r t i ç os  na  mesma á rea ,  s em des t ru i r  

s uas  re l ações  ec onôm icas  e  a fe t i vas ,  dando  

c ond ição  p lena  de  mor ad ia  à  es tas  pes soas .  Apesar  

de  a inda  não  es t a r  conc lu ído ,  é  um  g rande  pass o  no  

s en t i do  da  c ons t i t u i ç ão  de  um es paç o  de  qua l i dade ,  

t a l  qua l  p r opos t o  nes t e  t r aba lho ,  demons t r ando  a  

f o r ça  que  o  mov imen to  po r  morad ia  poss u i ,  sendo  

r espa ldado  pe lo  con tex to  po l í t i c o  f edera l  da  époc a  
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da  im p lan taç ão ,  bem c omo pe la  le i  das  ZEIS ,  j á  

menc ionada .  

     Ou t r o  as pec t o  a  se r  va lo r i zado  é  a  c apac idade  de  

o rgan i zação  dem ons t rada  pe l a  popu lação  mor adora  

des t as  á reas ,  o  que  pode  da r  sus ten tação  a  um 

p ro je t o  de  des envo l v imen to  econôm ico  pa r t i c i pa t i vo ,  

c oeso  e  pe rmanen te .  

A leg ra  Cen t ro  -  Hab i t aç ão  

     Em 2010  a  Pre f e i t u r a  c r i ou  o  “A leg ra  Cen t ro  

Hab i t aç ão”  (LC n° 688 /2010) ,  d i spondo  “ s obr e  as  

c ond ições  de  ha b i t ab i l i dade  dos  imóve is ”  ( PMS,  

2010) ,  f i xando  no rmas ,  padr ões  e  inc en t i vos  f i s ca i s  

pa ra  p rop r ie t á r i os  e  i n ves t ido res  que  reab i l i t a ssem 

imóve is  pa r a  o  uso  hab i t ac iona l .  O  p r inc íp i o  des ta  le i  

é  novo ,  no  sen t ido  de  res pons ab i l i za r  os  

p rop r i e tá r i os  do s  imóve i s  enc or t i ç ados  pe la  

p rec ar i zação  da  mo rad ia  na  á rea  c en t ra l  da  c idade .  

Por t an t o ,  es t a  l e i  p r evê  pun i ção  a  es t es  p rop r i e tá r i os  

e  os  mob i l i zam  pa ra  que  r e f o rmem seus  ed i f í c i os  

des t i nados  à  Hab i t ação  de  I n te r es se  Soc ia l ,  s egundo  

normas  es pec í f i cas  es t abe lec idas  po r  es ta  l e i .  

     A  Pr e f e i t u ra ,  com  es t a  le i ,  a  pa r t i r  da  g ravaç ão  

a t r avés  de  dec r e to  dos  imóve i s  com uso  

p lu r ihab i t ac iona l  p recár i o  –  o  mesmo da  l e i  das  ZEIS  

-  env ia r ia  uma  no t i f i c aç ão  aos  p r op r i e tá r i os  pa r a  que  

r eab i l i t ass em seus  imó ve is ,  t endo  p razo  de  2  anos  

pa ra  i n i c ia r  o  p rocess o  de  r eab i l i t ação .  A  pa r t i r  d o  

t é rm ino  das  ob r as ,  r ec eber iam i senç ões  de  I PTU,  

ITBI  e  I SS.  Ou t ros  i nves t ido res  ou  p r op r i e tá r i os  

poder iam tam bém r eceber  as  i senç ões  a  pa r t i r  da  

p rov i são  de  mor ad ia  de  i n t e r es se  soc ia l  na  reg ião  

de te rm inada  pe la  ZEI S  3 .  As  ap l i cações  de  sanç ões  

c on t r a  p rop r ie t á r i os  que  não  i n te r v i es sem em seus  

imóve is ,  t ambém s ão  p r ev is t as  pe la  le i ,  podendo  

haver  mu l t a  de  a té  8  m i l  r ea is  po r  pes soa  mor ado ra  

do  respec t i vo  c o r t i ç o .  

      No  en t an t o ,  o  A leg ra  Cen t ro  -  Hab i t aç ão  não  

ob teve  êx i t o ,  uma vez  que  não  houve  reg is t ro  de  

nenhum a in t e r venç ão  nos  imóve is  c i t ados .  Pe lo  

c on t r á r io ,  os  p r op r i e tá r i os ,  em r es pos ta  à  l e i ,  

a t ua r am na  desoc upaç ão  dos  c o r t i ç os  e  lac r aç ão  dos  

ed i f íc ios  in se r idos  no  p r og rama,  ge r ando  

a f as t amento  da  popu lação  mor ado ra  da  r eg ião  

c en t r a l ,  a l vo  de  s ua  l u ta  pe la  pe rmanênc ia .  

Em conver sa  c om a rqu i t e tos  da  Pre f e i t u ra ,  f o ram 

ob t idas  i n f o rmações  que  a judam a  compr eender  ess a  

ques tão .  Para  e les ,  a  i ncapac idade  de  se  p rom over  

a  me lho r i a  da  cond i ção  hab i t ac i ona l  do  cen t r o  de  

San tos  deveu -s e  à  f a l t a  de  a r t i cu lação  en t r e  a  

po l í t i ca  vo l t ada  à  reab i l i t ação ,  pau tada  nos  espaços  

tu r ís t i cos  e  no  pa t r imôn io  c ons t ru ído ,  e  a  po l í t i ca  

hab i t ac iona l ,  que  é  pouco  i ns t rum ent a l i zada .  Há  f a l t a  

de  regu lament aç ão  de  ins t rum entos  e f i c azes  pa ra  

ess a  r esponsab i l i zaç ão  do  p r op r ie t á r io  pa ra  o  

c umpr imen to  da  f unç ão  s oc ia l  da  p r op r i edade ,  

menc ionada  no  a r t .  5 °  e  182°  da  Cons t i t u i ç ão  

Federa l ,  bem c omo os  i ns t r ument os  p r esen tes  nes te  

p rog rama não  fo ram ap l i ca dos ,  t a l vez  pe la  

i nex is t ênc ia  de  uma equ ipe  espec ia l i zada  pa r a  es t e  

f im ,  ou  pe la  f a l t a  de  von tade  po l í t i ca ,  t endo  em v is t a  



 

 
6 0  

Mapa 9 :  Zoneam ento ,  á rea  cent r a l  de  Santos  

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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Mapa 10 :  ZEI S  3 ,  em pr eendim ent os  de  in t er esse  so c ia l ,  l inha  do  VLT e  pr i nc i pa i s  un i ve rs idades  no  

cent ro  de  Santos  

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r  
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Mapa 11 :  Cor t iços  g ravados  em decre to  e  ár ea  de  a tuação do  Al egr a  Cent r o  em Santos  

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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a  ques tão ,  mu i t o  p r es en t e  no  Br as i l ,  do  

pa t r imon ia l i smo e  c l i en t e l i smo po l í t i co .  

     De  ta l  ava l i ação  decor r e r ia  a  necess idade  de  

c r i aç ão  de  um p rog ram a de  p r ov isão  hab i t ac iona l  

des t i nado  à  á rea  cen t ra l ,  com  uma  equ ipe  vo l t ada  a  

es te  ob je t i vo ,  bem c omo uma Secr e ta r i a  de  

Hab i t aç ão ,  t am bém menc ionada  c omo p r i o r i t á r i a  pe la  

ACC.  Ta l  p rog rama  es t á  s endo  r ev is t o  pe la  

P re f e i t u ra ,  no  sen t i do  de  me lho r a r  a  in t eg raç ão  das  

po l í t i cas  hab i t ac iona i s  e  pa t r im on ia is ,  c om a  

p ropos i ção  de  um  novo  padrão  de  ocupação  pa r a  o  

c en t r o ,  a t ravés  da  p rov i são  de  mo rad ia  com a  

c ons t ruç ão  de  n ovas  un idades  e  inc en t i vo  à  

c ons t ruç ão  p r i vada  de  hab i t aç ão .  E nquan t o  i ss o ,  os  

mor adores  de  co r t i ç os  con t inuam en f ren t ando  os  

p rob lemas  re f e ren tes  à  i ns a lub r i dade  da  hab i t aç ão ,  

à  i ns eguranç a  adv inda  da  f rag i l i dade  do  c on t r a to  de  

a l ugue l ,  a  f a l t a  de  apo io  s oc ia l  e  a  c r im ina l i dade .  

Des loc amentos  d iá r ios  que  pas sam pe la  á rea  c en t r a l :  

     A lguns  f l u xos  de  pess oas  devem s er  ana l i s ados  

c omo po tenc ia i s  pa r a  a  p r opos ta  des te  t r aba lho ,  po is  

s ão  f undament a is  pa ra  o  c o t id iano  da  popu lação  da  

á rea  c en t r a l ,  s endo  o  que  dá  a  v i t a l i dade  e  a  f o rça  

econôm ic a  a  e l a ,  t o rnando  poss íve l  a  pe rm anênc ia  

de  uma  parce la  s ign i f i ca t i va  de  mor adores .  

Cons ide rando  a  á rea  cen t ra l  como  pon t o  de  a t ração  

dos  des t i nos ,  devem os  v i sua l i za r  os  ve to r es  des t a  

                                                           
6 Vicente de Carvalho é um dis tr i to  do Munic íp io do Guarujá,  
formado por  população atraída pelo emprego gerado pelo 
Porto de Santos.  

a t r aç ão ,  i den t i f i cando  de  onde  vem a  popu lação  que  

c i r cu la  pe lo  Cen t ro  e ,  ma i s  es pec i f i c amente ,  pe lo  

c on j un t o  de  ba i r ros  Paque t á ,  V i la  Nova  e  V i l a  

Ma t h ias  ( Mapa  12 ) .  Essa  a t r aç ão  tem a  ve r  c om a  

g rande  o f e r ta  de  empr egos ,  o  c omérc io  popu la r  e  os  

s e r v iç os  espec ia l i zados .  

     Os  des locamentos  ma is  ev iden tes  nes tas  á reas  

s ão  os  que  t em o r igem em V ic en t e  de  Car va lho 6 r um o  

ao  Cen t ro  de  San t os ,  r ea l i zados  po r  t r ans por t e  

mar í t im o .  São  do is  os  t r ans por t es  rea l i zados  pa r a  

es te  des loc amento ,  a  ba ls a ,  que  i r á  a t raca r  no  

Cen t ro ,  f o ra  da  á rea  das  ZEI S  3 ,  e  a  c a t ra i a ,  que  

des embarca  no  Merc ado  Mun ic i pa l  (F igu ras  30  e  31 ) ,  

na  p r inc i pa l  á rea  com erc ia l  i ns e r ida  na  ZEIS  3 .  Es t a  

popu lação  vem ao  Cen t ro  dev ido  ao  empr ego  ge rado  

pe lo  Por to  ou  pa r a  acess o  ao  t rans po r te  púb l i co  de  

San tos ,  que  os  leva rão  a  ou t r as  á r e as  ge r ado ras  de  

em prego  na  r eg ião .  

     Ou t r o  des loc amento  que  podemos  cons ide r a r  

r e l evan t e  é  o  que  advém do  te rm ina l  r odov iá r io ,  de  

onde  vem a  popu laç ão  dos  Mo r ros  e  da  Zona  

Nor oes te  em busc a  do  ac ess o  aos  t r ans por t es ,  

em prego  no  Por t o  ou  acesso  ao  com érc io  do  Cen t r o .  

     A  t ens ão  an te r i o rmen t e  c a rac t e r i zada ,  

dec or ren te  de  um a pos s íve l  gen t r i f i c aç ão ,  a  pa r t i r  da  

c onso l idaç ão  da  a t i v i dade  t u r ís t i c a  no  Paque tá ,  V i l a  

Nova  e  V i la  Ma th ias ,  pode  s e r  c on t r aba lanc eada  por  
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um  pr ocess o  de  cons t r uç ão  de  po l í t i c as  u r banas  e  

hab i t ac iona i s  c apazes  de  com bat e r  es te  p rocesso ,  

j un to  c om uma p r og ress i va  o rgan i zaç ão  dos  

mor adores  des ta  á rea ,  que  man tém p r es en t e  as  

i de ias  e  pe rs pec t i vas  d i r ig i das  a  conso l i dação  de  um 

espaç o  u r bano  de  qua l i dade .  

     Tendo  em v is t a  a  f r ag i l i za ç ão  da  pe rmanênc ia  da  

popu lação  de  ba i xa  r enda  na  á rea  cen t r a l  de  San tos ,  

na  sua  ma io r i a ,  m or ado ra  de  co r t i ços ,  decor r en t e  do  

p roc ess o  de  gen t r i f i c ação ,  que  é  t endênc ia  pa r a  os  

c as os  a tua i s  de  reab i l i t aç ão  de  á reas  c en t r a is ,  es te  

t r aba lho  v is a  p ropo r  so luç ões  u r ban ís t i cas  vo l t adas  

a  f i xaç ão  des tes  morador es ,  r e f o rç ando  a  

pe rs pec t i va  que  v isa  ga r an t i r  t a l  qua l idade  u r bana .  

     Ta is  s o luç ões  devem ser  compat íve i s  com a  

po l í t i ca  de  desenvo l v im en t o  ec onômic o  do  c en t r o  de  

San tos ,  a lém de  l eva r  em con t a  o  impas s e  da  a tuaç ão  

do  poder  púb l i co  que  a inda  não  c r iou  mecan ismos  

que  ga ran tam ess a  pe rmanênc ia .  Des ta  f o rma,  

r econhec emos  a  nec ess idade  de  uma rev i s ão  na  á r ea  

do  p lane j amento  u r bano ,  que  i nc o rpo re  a  ques t ão  

hab i t ac iona l ,  r e f l e t indo  exper i ênc ias  e ,  po r t an t o ,  

e xpec t a t i vas  rea is  dos  morador es  des ta  reg ião ,  o  que  

imp l i c a  em l eva r  em con ta  as  ide ias  e  p r opos iç ões  da  

ACC ( Ass oc iação  Cor t i ç os  do  Cen t ro ) ,  que  man tém 

v i va  a  r es i s tênc ia  ao  p r oc ess o  de  gen t r i f i caç ão .  
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Mapa 12 :  Des locament os  d i ár i os  r u m o ao  Cent r o  de  Sant os  

 M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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CAPÍTULO 4  –  Es tudos  de  caso  

 

     Nes t e  cap í tu l o ,  d i sc u t im os  exper i ênc ias  

s eme lhan t es  de  p rocessos  de  reab i l i t a ção  de  á r eas  

c en t r a is  com en foques  hab i t ac i ona i s  em ou t ras  

c i dades .  Ta i s  exper i ênc ias  são  c ons ide r adas  

impor tan tes  pa ra  a  com par aç ão  com o  caso  de  

San tos ,  po is  t r azem aspec t os  seme lhan tes  que  

podem ser  le vados  em c on t a .  A lém do  ma i s ,  são  do is  

c as os  de  enorm e r e l evânc ia  no  con tex to  nac iona l ,  

ap resen tando  med idas  que  podem s er  exemp los  

nes t e  âm b i t o .  

     I n i c i amos  pe lo  Prog ram a de  Cor t i ç os  de  São  

Pau lo ,  que  f o i  es tudado ,  p r i nc ipa lmen t e  a t ravés  do  

r e l a tó r i o  ge rado  pe la  Pre f e i t u r a  Mun i c ipa l .  Em 

s egu ida ,  pass amos  a o  c as o  da  7 °  e tapa  da  

i n t e r venç ão  no  Cen t ro  H i s tó r i c o  de  Sa lvador ,  que  f o i  

imp lan t ada  po r  d ive rs os  agen t es ,  en t re  e l es ,  o  

Gover no  do  Es tado  da  Bah ia ,  o  M in i s t é r io  das  

C idades  e  o  Pr og rama Monument a ,  c r i ado  pe lo  

governo  Lu la .  Es t e  c as o ,  em b lemát i co  pa ra  nos sas  

c i dades ,  f o i  es tudado  a t ravés  de  b ib l iog ra f i a  

p roduz ida  po r  Nab i l  Bonduk i ,  pa r t i c i pan t e ,  na  époc a ,  

do  p rog ram a,  e  po r  pesqu is as  des envo l v i das  pe lo  

g rupo  Lugar  Comum da  UFBA.  

 

 

 

P rogram a de  Cor t iços  –  São Paul o  

 

     O  co r t i ç o ,  hab i t ação  t íp i c a  de  á reas  c en t r a is ,  é  

c a rac te r ís t i co  da  c idade  de  São  Pau lo  des de  meados  

do  sécu lo  X IX  e  l i gad o  ao  c resc imen to  econôm ic o  e  

i ndus t r ia l  da  c i dade .  Ta is  mor ad ias ,  c a rac te r i z adas  

p r i nc i pa lmen te  pe la  ocupação  p recár i a  dos  an t igos  

c as arões  da  Reg ião  Cen t ro  s ão  des c r i t as  po r  

d i ve r sos  a r t i s t as  e  esc r i t o res  da  époc a ,  en t r e  os  ma is  

f amos os  e s tá  o  samb is ta  A don i ran  Ba rbosa .   

     Na  déc ada  de  1 99 0 ,  a  c i dade  v iv i a  um es t ado  

a la rman te  de  p ro fusão  des tas  hab i t ações  p r ec ár i as  

na  á rea  c en t r a l  e ,  en t ão ,  d i ve rsas  o rgan i zações  de  

mor adores ,  na  lu t a  po r  cond iç ões  d ignas  de  m orad ia ,  

c omeçar am a  a tua r  f o r t emente  em re i nv i nd ic aç ões  

pe ran te  o  poder  púb l i co  Mun ic i pa l .  A  Pre f e i t u ra  

c omeçou  en tão ,  um p r og rama hab i t ac iona l  pa r a  

adqu i r i r  c o r t i ç os  nes ta  r eg ião ,  des t i nados  a  

imp lan t ação  de  h ab i t ações  pa r a  ba i xa  r enda .  Um dos  

c as os  m a i s  emb lemát i cos  é  o  Casar ão  Ce l so  G arc ia ,  

no  B rás ,  c om des t aque  pa ra  um p ro j e to  inovador  que  

i nco r por a  á r eas  comer c ia is ,  uma p raça  e  um a c r ec he  

ao  em preend imen to  ( F igu ra  25 ) .  

     Pos t e r io rm en te ,  no  ano  de  1991 ,  f o i  l ançada  a  Le i  

Mou ra ,  Le i  n °  10 . 928 .  Es t a  le i  f o rma l i za  a  de f in i ç ão  

de  co r t i ç o ,  pa ra  f ac i l i t a r  a  f i sca l i zaç ão ,  e  es t abe lec e  

c ond ições  m ín imas  de  hab i t ab i l i dade ,  c omo  á r ea  

m ín im a e  númer o  máx im o de  pes soas  po r  côm odos ,  

t am anhos  de  j ane las ,  númer o  de  banhe i r os  po r  

f am í l i as ,  f o rma l i zando  a  locação  das  un idades  e  
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a t r i bu i ndo  ob r igações  aos  p r op r i e tá r ios .  A  pa r t i r  

d i ss o ,  en tão ,  a  Pr e fe i t u ra  deve  f i sca l i za r  t a i s  im óve is  

e  pena l i za r  os  p rop r ie t á r ios .  No  en tan to ,  pouc os  

r esu l t ados  f o ram ob t i dos   

Assim, logo se percebeu que não 

bastar ia apenas f iscal izar os i tens 

estabelec idos pelos parâmetros da le i;  

era necessár io,  também, estruturar  uma 

pol í t ica de or ientação e requal i f icação 

desses imóveis,  e isso dever ia ser  

consol idado nos anos seguintes  (PMSP,  

2010,  p.51) .  

     Nes t e  s en t ido ,  em 2005 ,  A  Pre fe i t u ra  de  São  

Pau lo ,  a  pa r t i r  da  Sec r e ta r i a  de  Hab i t ação  ( Sehab)  e  

das  s ubpre f e i t u ras  dos  d i s t r i t o s  cen t ra is  

des envo l veu  um p r og rama de  co r t i ços ,  “ cu j a  aç ão  

p r i nc i pa l  s e r ia  a  ap l i c ação  da  Le i  Mou ra ”  ( PMSP,  

2010 ,  p . 61 ) ,  es t ru t u ra ndo  um p r ogr ama que  i r i a  

i n i c i a lmen te  a tua r  em duas  subpr e f e i t u ras ,  Sé  e  

Mooc a .  Ta is  l oca i s  f o ram es t udados  pe lo  PAC - CDHU,  

s endo  f i rmado  uma parc e r i a  en t ra  a  CDHU e  a  Sehab  

( Sec re ta r i a  Mun i c ipa l  de  Hab i t ação) ,  de  modo  que ,  

as  s ubpre f e i t u ras  f o rnec iam a  equ ipe  t écn ic a  

r esponsáve l  pe la  f i s ca l i zaç ão  e  apo io  às  operações  

ma i s  de l i c adas ,  a  CDH U,  a l ém do  ex tens o  es tudo  

s obr e  a  á r ea ,  o fe r t ava  moda l idades  de  p r ov is ão  

hab i t ac iona l  pa ra  a  popu lação  cadas t r ada ,  como  

c a r tas  de  c réd i t o  ou  un idades  c ons t r u ídas  na  á r ea  

c en t r a l ,  a  pa r t i r  da  dem o l i ção  de  co r t i ç os  c ap t ados  

pe la  Pr e f e i t u ra  e ,  f i na lmen te ,  a  S ehab  f o rnec ia  uma  

equ ipe  mu l t id i sc ip l i na r  pa r a  a tua r  no  mon i t o r amento  

dos  imóve i s  e  popu lação ,  f o rmada  por  a rqu i t e tos ,  

ass is t en t es  s oc ia i s  e  engenhe i ros .  

     As  equ ipes  rea l i za ram as  v is i t as  e ,  ass im ,  

ge ra ram re l a tó r ios  c omo o  “ f o rmu lá r i o  de  v is i t a  

p rév ia ” ,  e  o  “ f o rmu lá r i o  de  r ec omendaç ão  de  ob ras ” ,  

c om um panoram a gera l  de  c ada  im óve l .  Des t a  f o rma 

o rgan i zavam um cadas t ro  l i s t ando  todos  os  imóve is  

e  s uas  c ond i ções ,  f o rnecendo  parâm et ros  pa r a  um a 

c l ass i f i c aç ão  de  t ipos  de  i n te r venções  pos s íve i s ,  que  

acon tecer iam a  pa r t i r  da  in t imação  do  p rop r i e tá r io .  O  

t raba lho  das  equ ipes  e ra  pe rmanen te ,  pa r a  

f i s ca l i zação  e  apo io  t écn ic o  aos  mor adores  e  

p rop r i e tá r i os :  

Todas as ações eram e são 

acompanhadas por um trabalho soc ia l  

espec ialmente desenvolv ido para o  

trabalho poster ior  às int imações. Os 

imóveis  encort içados recebem a v is i ta  de  

arquitetos, engenheiros e assis tentes,  

cujo pr inc ipal  objet ivo é recolher dados 

soc ioeconômicos dos moradores, dados 

edi l íc ios dos imóveis, e prestar  

esc larec imentos sobre os t ipos de 

atendimentos habi tac ionais v inculados 

ao Programa de Cort iços que estão 

d isponíveis. Além disso, a equipe or ienta 

sobre a necess idade de se adequar o 

cort iço à lei  Moura,  apresentando os 

d ire i tos  e deveres de cada parte,  

expl íc i tos  na legis lação (PMSP, 2010,  

p.63).  

     O  in t e rc âmb io  do  t raba lho  en t re  a  Sehab ,  

s ubpre f e i t u r as  e  CDHU f o i  f undamenta l  no  s en t ido  de  
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um a o f e r ta  d i ve rs a  de  p rov i são  hab i t ac iona l  pa r a  a  

popu lação  dos  imóve i s  in se r idos  no  p r og rama.  A  

pa r t i r  da  i n t im aç ão  do  p r op r i e tá r i o ,  e le  poder ia  op ta r  

po r  adequar  seu  imóve l  à  Le i  Mour a ,  ap res en t ando  o  

c r onog rama  da  r e fo rma e  ga r an t i ndo  a  pe rmanênc ia  

dos  mo radores  em c ond iç ões  de  loc aç ão  r egu la r es ,  

poder ia  m udar  o  uso  da  p r op r iedade ,  ou  t r ans f o rmá -

l a  em Hab i t aç ão  de  In te r es se  Soc ia l .  A  pa r t i r  do  

enc am inh amento  da  ob r a ,  s e r iam d is pon ib i l i zadas  

a l t e rna t i vas  aos  mo radores ,  que  iam des de  ca r t as  de  

c r éd i t o ,  a j uda  de  cus to  de  a lugue l ,  ou  uma  un idade  

hab i t ac iona l  na  á rea  c en t r a l ,  am bos  fo rnec idos  pe la  

PMSP ou  CDHU.  Caso  não  h ouvesse  r es pos ta  do  

p rop r i e tá r i o  e l e  se r i a  m u l tado .  

     Impor tan te  res sa l t a r  que  o  t r aba lho  s oc ia l  de  dá  

em t odas  as  e tapas ,  in c lus i ve  após  a  c onc lus ão  das  

ob ras  e  da  p r ov isão  de  morad ia  pa ra  a  popu laç ão  

c adas t r ada .  Nes t e  s en t i do ,  as  equ ipes  c on t inuam  as  

pesqu is as  na s  á reas  m enc ionada s ,  de  m odo  a  

p ros segu i r  no  enquadr ament o  d e  novos  co r t i ços  ou  

r e t i r ando  os  que  s e  es vaz iam,  renovando  

p rog res s i vam ent e  o  c adas t r o  de  im óve i s  in se r i dos  no  

p rog rama.  

     I den t i f i c amos  a lg umas  seme lhanças  com o  c aso  

na  c idade  de  San tos ,  c omo a  p róp r ia  es t r u tu r aç ão  do  

p rog rama,  a  pa r t i r  da  in t im aç ão  ao  p r op r ie t á r io  e  a  

c r i aç ão  de  uma le i  espec í f i ca  pa r a  regu lamenta r  o  

t i po  de  hab i t aç ão  p lu r ihab i t ac iona l  pa r a  a  á r ea  

c en t r a l ,  bem como  a  p róp r ia  a tuação  da  po l í t i c a  

hab i t ac iona l  es tadua l ,  a t r avés  da  CDHU e  de  seu  

p rog ram a  es pec í f i co  pa ra  t a l  demanda ,  o  PAC.  Porém 

devemos  d isc u t i r ,  na  comparação  en t re  os  do i s  

c as os ,  a lgumas  p r ob lemát i c as  que  são  f undam enta is  

pa ra  o  t r a t amento  do  t em a p r opos to .  

     De  i n íc i o ,  r econhecem os  que  a  i n te rse t o r ia l i dade  

é  f undament a l  pa ra  uma  a tu aç ão  e f i c az  do  poder  

púb l i co ,  aumentando  as  poss ib i l i dades  e  

f o r t a lecendo  a  in t e r venção ,  co locando  em ação  uma 

g rande  quan t i dade  de  pes soas .  I sso  f ac i l i t ou ,  pa ra  o  

c as o  da  c i dade  de  São  Pau lo ,  um a aprox imaç ão  ma is  

e f i caz  do  p r ob lema,  ga ran t i ndo  con ta t o  c om  os  

mor adores ,  p r op r ie t á r ios  e ,  p r i nc ipa lmen te ,  c om a  

r ea l  p rob lem át i ca  das  á reas  es tudadas ,  a  d i ve rs i dade  

de  pess oas  t raba lhando  nas  equ ipes  c r iou  uma r ede ,  

que  f o i  s e  amp l i ando  c om o  dec or re r  do  p r og rama.  

     A  re l aç ão  c om a CDHU tam bém f o i  impr es c ind ív e l  

em São  Pau lo ,  r espons áve l  po r  um a g rande  p r odução  

de  pesqu is as ,  es senc ia i s  pa r a  a  c r iaç ão  do  

p rog rama,  bem c omo,  o  apor t e  f i nanc e i ro  na  

c ons t ruç ão  de  un idades  de  hab i t ação  na  á r ea  

c en t r a l ,  a t ravés  da  c ap t ação  de  im óve i s  pe la  PMSP.  

Em San t os ,  v imos  que  t a l  r e l aç ão  ac on teceu  de  f o rma  

c omp l i c ada ,  não  pos s ib i l i t ando  a  con t inu idade  da  

a t uação  da  CDHU na  c i dade ,  que  fo i  r es ponsáve l  

apenas  pe la  cons t r ução  de  do is  empreend im en t os ,  

em  con t rapon to  a  17 ,  cons t r u ídos  apenas  na  Sé  e  na  

Mooc a ,  em São  Pau lo .  

     Ou t r o  pon to  im por t an t e ,  pos s ib i l i t ado  pe lo  

p r im e i ro ,  f o i  o  t r aba lho  soc ia l .  No  caso  de  San t os ,  

v im os  que  uma das  d i f i cu l dades  na  imp lan t ação  do  

p rog rama f o i  o  desen tend im en t o  dos  p rop r i e tá r i os  e  

mor adores  em re l aç ão  ao  que  es t ava  s endo  p ropos t o ,  

que  oc or reu  dev ido  à  f a l t a  de  uma r e laç ão  de  
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p rox im idade  en t re  a  Pr e f e i t u r a  e  t a i s  pes soas .  O  

t raba lho  soc ia l  desenvo l v i do  em  São  Pau lo  f o i  

ex t rem ament e  bené f i c o ,  no  s en t ido  de  da r  segur ança  

aos  p rop r i e tá r i os  pa ra  a  e f e t i vaç ão  da  p r opos ta  do  

p rog rama,  e  r es pa ldo  aos  m ora dores ,  v í t im as  d a  

p rec ar iedade  hab i t ac iona l  no  c en t r o  de  São  Pau lo .  

     Po r  f im ,  i den t i f i c amos  um a d i f e renç a  t ambém  na  

f o rma de  se leç ão  de  imóve is  pa ra  os  p r og ramas  em 

San tos  e  São  Pau lo .  Na  p r ime i ra ,  os  imóve is  f o ram 

g ravados  a t ravés  de  dec re t o ,  ge rando  uma 

buroc rac ia  e  um a r ig i dez  na  s e leç ão  des t es  imóve is  

que  não  cond i z  com o  d i nam ism o da  s i t uaç ão  e  com  

a  ráp ida  m udança  nos  us os  dos  im óve i s  loc a l i zados  

nes sas  á r eas .  No  c as o  de  São  Pau lo ,  es sa  se leção  

pode  ac ompanhar  t a i s  mudanças  dev ido  à  quan t i dade  

de  pessoas  nas  r uas  t raba lhando  no  reconhec imen to  

des t es  t i pos  de  morad ia ,  r ep res en t ado  pe los  

c o r t i ç os ,  e  pe la  bas e  de  dados  c r iada  a t r avés  de  um 

s i s tema de  l i s t agem dos  im óve i s  a  se rem  i ns e r idos  

no  p r og rama,  o  que  f ac i l i t ou  mu i to  a  con t i nu idade  das  

i n t e r venç ões .  

     Apesar  dos  pon tos  pos i t i vos  que  f o ram 

c omentados ,  a  e f i c ác ia  do  p rog ram a não  f o i  mu i t o  

g rande .  Na  Mooca ,  de  838  im óve is  cadas t rados ,  

apenas  187  f o ram re f o rmados  pe lo  p r op r i e tá r i o  e  169  

enc am inhados  à  CDHU,  na  Sé ,  de  1 . 320  im óve i s  

c adas t r ados ,  129  f o ram re f o rmados  e  57  

enc am inhados  à  CDHU.  A lém de  que  ab r iu  b r echas  

pa ra  que  os  m orador es  não  pe rm anec ess em nas  

á reas  o r ig i na i s  de  mor ad ia ,  uma vez  que  o  

p rop r i e tá r i o  poder ia  a l t e r a r  o  us o  de  seu  imó ve l ,  

r e t i r ando  os  mor ado res .  Nes tes  casos ,  há  o  r i s co  de  

f ragmentação  d a  á rea  quan to  a  es ta  pe rmanênc ia  dos  

mor adores ,  j á  que ,  m u i tas  vezes ,  devem  p r ocur a r  

l ugar  p rov i só r i o  de  m orad ia  ou  são  enc aminhados  

pa ra  un idades  em ou t ros  ba i r ros .  

Fi g  25 :  Casar ão  Ce l so  G arc i a ,  São Paulo  -  SP 

 

F o n t e :  w w w . f a c e b o o k . c o m / m u t i r a o c e l s o g a r c i a / .  

 

 

7 °  e t apa  da  r ecuper ação do  Cent ro  Hi s tór i co  de  

Sa l vador  

 

     O  cen t ro  de  Sa l vador  conhec eu  um i n tenso  

p roc ess o  de  des va lo r i zaç ão  a  pa r t i r  de  meados  da  

déc ada  de  60 ,  r esu l t ando  na  deg radaç ão  das  

c ons t ruç ões  e  da  oc upaç ão  p r ec ár i a  de  g rande  

númer o  de  pess oas  em  ed i f íc i os  sub locados .  Em 

1991  f o i  dado  i n íc io  ao  p roc es so  de  recuper aç ão  do  

Cen t ro  H is t ó r i c o  de  Sa l vador  pe lo  Gove rno  do  Es tado  

da  Bah ia ,  pau t ado  num p r oc ess o  de  “h ig iene  s oc ia l ,  
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r e i nves t imen to  econôm ico  e  ress ign i f i c ação  do  

espaç o ”  ( SANTOS e t  a l l ,  2017 ,  p .54 ) .  Es ta  

r ecuper aç ão  v is ava  c r i a r  um cen t ro  de  a t i v idades  

tu r ís t i cas  de  laze r  e  d i ve rsão ,  ess e  

representou uma intervenção agress iva,  

um urbanismo exc ludente ( . . . )  que 

compromet iam ou impossib i l i tavam a 

manutenção dos moradores t radic ionais  

(SANTOS et  al l ,  2017,  p.54) .  

     O  desenvo l v imen to  do  p r og rama f o i  d i v i d ido  em 

c on j un t os  de  quar te i r ões  a  so f re rem a  in te r venç ão  do  

Gover no  do  Es tado ,  sendo  denom inados  de  e tapas .  

A  7 °  e t apa  se  des tac a  dev ido  a  uma f o r t e  

pa r t i c i paç ão  da  aç ão  o rgan i zada  dos  mor adores  

des t a  á rea ,  poss ib i l i t ando  a  reve r são  d o  p r ocess o  de  

gen t r i f i caç ão  decor r en te  das  e t apas  an t e r io r es .  

Essa s i tuação foi  ocas ionada pelo  

descompromisso,  por  par te do Governo 

do Estado, em garant ir  o d ire ito à  

moradia no Centro Histór ico,  o que o  

caracter izou como vio lador do d irei to 

bás ico da moradia,  garant ido pela  

Const i tu ição de 1988 e assegurado pelo 

Estatuto da Cidade (SANTOS et  a l l ,  

2017,  p.54) .  

     Des t a  f o rma,  dev ido  ao  au to r i t a r i smo  da  

i n t e r venç ão  do  Gove rno ,  ag indo  de  modo  v io l en t o  em 

r e l aç ão  à  popu lação  mor adora ,  nes ta  e tapa  -  que  

a i nda  es t á  em  andamento  -  os  m oradores  conseguem 

c ham ar  a  a tenç ão  das  m íd ias ,  da  popu lação  de  

Sa l vador  e  do  Min i s té r i o  púb l i c o  da  Bah ia ,  que  

r econhec em os  p re j u ízos  à s  pess oas  a f e tadas  pe la  

i n t e r venç ão ,  ob r igando  o  Governo  a  ga r an t i r  os  

d i r e i t os  bás ic os  de  mor ad ia .  

     Es ta  e t apa  se  rea l i za  pe lo  Monumenta ,  p r og rama 

f eder a l  des t i nado  a  r ecuper aç ão  de  pa t r imôn io  

h i s tó r i c o ,  bene f i c i ado  com f i nanc iament o  

i n t e rnac iona l  do  B ID  (Banco  I n te ram er ic ano  de  

De senvo l v im en t o ) ,  e  nac iona l  do  Min i s t é r io  das  

C idades .  Es te  p r og rama esc o lheu  Sa l vador  c omo 

l ugar  p r io r i t á r io  pa r a  sua  imp lan tação ,  des t i nando  à  

7 °  e tapa  da  in t e rvenção  es t adua l  s eus  p ro j e tos ,  

r esu l t ando  em uma r i c a  exper i ênc ia ,  t endo  em v i s ta ,  

p r i nc i pa lmen te ,  a  a tuaç ão  dos  morador es .  

Anal isando-se as ações do Monumenta 

em todo o país ,  pode-se d izer  que 

apenas em Salvador  a habi tação soc ia l  

tornou-se o e lemento estruturador da 

reabi l i tação de um t recho do núc leo 

h istór ico, resultando que fo i  

consequênc ia de um forte processo de 

d isputa entre os diferentes atores locais .  

Ass im, ( . . . )  const i tu iu -se em interessante 

exper iênc ia de reabi l i tação de núc leo  

h istór ico ar t icu lada a um programa de 

habitação socia l.  Nela foram 

empregadas d iferentes fontes de 

recursos, num longo processo marcado 

por  impasses e obstáculos (BONDUKI,  

2012,  p.319) .  

     A  pa r t i c ipação  soc ia l ,  a t r avés  de  l u ta  e  

r es is t ênc ia  ao  au t o r i t a r i smo do  Governo ,  mar cou  de  

f o rma dec i s i va  à  in te r venç ão  na  7 °  e tapa ,  decor r en t e  

de  um longo  p r oces so  de  oc upaç ã o  de  vá r i os  g rupos  
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c u l t u r a is  e  co le t i vos ,  des ta  popu lação ,  no  Cen t ro  de  

Sa l vador ,  c omo o  Y lê - Ayê ,  O lodum,  A rak e tu ,  Uneg ro  

e  Muzenza ,  t o rnando  es t a  reg ião  um l ugar  de  f o r t e  

i den t i dade  cu l t u r a l  l i gada  à  popu lação  neg ra  e  

hab i t an t e  do  c en t ro .  Es ta  iden t i dade  f o i  i nc l us i ve  

r esponsáve l  pe la  pos s ib i l i dade  da  imp lan t ação  da  

a t i v i dade  t u r ís t i c a  nes t es  espaç os ,  s endo  ap r opr i ada  

c omo f o rma de  vender  o  c en t ro  de  Sa l vador  ao  

mundo ,  po rém es te  p r ocess o  é ,  ao  mesmo t empo  

i n t e ressan te ,  no  sen t ido  de  que  a  pa r t i c ipação  da  

popu lação ,  mesmo a t ravés  de  s ua  res i s tênc ia ,  t eve  

s eu  impac t o  na  reab i l i t ação  da  reg ião  c en t r a l .  

     O processo de implantação no 

Pelour inho de um movimento cul tura l  

for temente mobi l izador da população 

local e enraizado nas tradições étn icas 

da Bahia e, ao mesmo tempo, atual izado 

e d ia logando com as questões da 

contemporaneidade, representou o in íc io  

de uma forma de reabi l i tação da região,  

numa perspect iva tota lmente d iferente 

daquela que a e l i te propugnava.  

(BONDUKI, 2012,  p.332)  

     No  en t an t o ,  a  i nco rp o raç ão  cu l t u ra l  nas  

i n t e r venç ões  não  s ign i f i c ou  a  pe rmanênc ia  da  

popu lação  loc a l  que  dava  cons i s tênc ia  e  

au ten t i c idade  ao  Cen t ro  H is t ó r i co ,  um a vez  que  a  

exc lusão  do  uso  hab i t ac iona l  e ra  um p r i nc íp i o  da  

i n t e r venç ão  Es t adua l .   

     Dec or ren te ,  en tão ,  des ta  p rog ress iva  r ep r ess ão  e  

expu lsão  da  popu laç ão  m orado r a  do  cen t ro ,  no  i n íc io  

da  im p lan taç ão  da  7 °  e tapa ,  su rge  a  AMACH,  

Ass oc iação  dos  Mo r adores  e  Amigos  do  Cen t ro  

H i s tó r i co  de  Sa l vado r ,  mov imen t o  de  lu ta  po r  morad ia  

au toges t ionado  pe los  morador es  das  á reas  i ns e r idas  

no  p rog ram a.  Es ta  en t idade  p r og res s i vam ent e  s e  

t o r na  r econhec ida  em toda  a  c i dade  e ,  en tão ,  sua  lu t a  

pe los  d i r e i t os  bás i c os  de  m orad ia ,  p res en t es  na  

Cons t i t u i ção  Federa l  e  no  Es ta t u to  da  C idade ,  ganha  

au ten t i c idade  pe la  ação  Min i s té r io  Púb l i co ,  que  

i n t e r f e re  de  modo  enérg ic o ,  de  i n íc i o ,  na  ques tão .  

     O  Min is t é r io  Púb l i c o  s e r ia  o  r es pons áve l  po r  

ga ran t i r  e  f i sc a l i za r  a  a tuação  do  Gove rno  Es tadua l  

na  ga r an t ia  dos  d i re i t os  c i t ados .  Des t a  f o rma ,  se  

f i rma  um TAC (Termo de  A j us t e  de  Condu ta ) ,  en t re  

os  mor adores  cad as t r ados  na  á rea  do  p rog rama e  s eu  

execu t o r ,  o  Governo  Es tadua l  e  sua  conc ess ionár ia ,  

a  CO NDER ( Companh ia  de  Des e nvo l v imen to  Ur bano  

de  Sa l vador ) ,  que  i nc lu ía  vá r i os  pon tos ,  en t re  e les ,  

c omo  a  pe rm anênc ia  dos  m orador es  c adas t r ados ,  a  

c ons t ruç ão  de  uma c reche ,  um res tau r an te  e  ou t ros  

equ ipam ent os  s oc ia i s ,  f o rnec im en to  de  c u r s os  de  

c apac i t ação  p r o f i ss i ona l  e  a  ga ran t ia  da  p r op r i edade  

dos  es tabe lec imen tos  come r c ia i s  j á  ex i s t en t es  an t es  

da  i n te r venção ,  vo l t ados  pa r a  os  p róp r i os  m orador es .  

     Fo i  t am bém  prev i s ta  no  TAC,  a  f o rmaç ão  de  um 

c om i tê  ges to r ,  que  dever ia  ga r an t i r  a  f i s ca l i zaç ão  

au toges t ionada  pe los  mor adores ,  bem c om a  

pa r t i c i paç ão  s oc ia l  na  i n te r venção .  A  f i rma ção  do  

TAC e ,  p r i nc i pa lmen te ,  a  a tuaç ão  do  c omi t ê  ges t o r  

s ão  impor tan tes  r e f e rênc ias  na  lu t a  c on t r a  a  

gen t r i f i caç ão ,  r econhe c endo  que  “ as  ques t ões  

u rbanas  e  pa t r imon ia is  vêm ganhando  novos  

i n t e r locu to res ,  num amb ien t e  po l í t i c o  e  in s t i t uc i ona l  
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c ada  vez  ma is  c omp lexo”  (BO NDUKI ,  2012 ,  p .343) .  

Nes te  con tex t o  s e  i n i c i a  a  7°  e t apa  da  Rec uperação  

do  CHS ( Cen t ro  H is t ó r i c o  de  Sa l vador ) .  

     A  i n te r venç ão  ocor r e  a  pa r t i r  da  de l im i t aç ão  de  

um a á rea  e  se  dá  a  pa r t i r  dos  g randes  f lu xos  de  

i nves t im en t os  p roven ien t es  de  recu r sos  

i n t e rnac iona i s ,  nac iona is  e  es tadua is .  O  Pr og rama  

Monum ent a ,  c om r ec ur sos  do  B I D,  s e  

r esponsab i l i za r ia  pe la  in t e r venção  pa t r imon ia l ,  

r econs t r u indo  f achadas  e  c ober tu r a s  dos  ed i f íc ios  

i n se r i dos  na  á rea ,  o  M in is t é r io  das  C idades  

des t i na r i a  in ves t imen to  a  f undo  pe rd ido  pa r a  a  

c onso l idaç ão  da  hab i t aç ão  de  in t e resse  soc ia l  den t r o  

d os  ed i f íc i os  r es tau rado s ,  o  G overno  do  Es tado  

dever ia  pagar  a  des apr opr i aç ão  dos  im óve i s  

p r i vados ,  e  o  Fundo  de  Prev idênc ia  des t i na r i a  

i n ves t im en t os  pa r a  hab i t ações  des t i nadas  à  

f unc ionár ios  púb l i cos  do  Es t ado ,  que  se  m udar iam 

para  novas  mor ad ias  em ed i f íc i os  reab i l i t ados  na  

á rea  de  7°  e tapa .  

     A  imp lementação  des ta  e t apa  se  deu  a  pa r t i r  da  

des apr opr i ação  pe lo  G overno  de  todos  os  imóve is  

i n se r i dos  na  á rea ,  em que ,  após  uma de l im i t aç ão  dos  

usos ,  respe i t ando  a  manu tenç ão  daque les  em que  j á  

hav ia  uma oc upaç ão  an t e r io r  ao  p rog ram a ,  en t re  e les  

d i ve r sas  morad ias ,  se  r ea l i za r iam as  ob r as  de  

r eab i l i t ação ,  i ns e r indo  a inda  novas  mor ad ias  pa ra  

f unc ionár ios  púb l i cos .  Os  morador es  receber i am uma 

a j uda  de  cus to  pa r a  s e  m an t e rem em ou t r o  l oca l  

e nquan to  suas  res idênc ias  es t i ves s em em obr as .  

     Em com par aç ão  c om os  c aso s  de  San t os  e  São  

Pau lo ,  se  obser va  que  em Sa l vado r  oc o r re  um a 

i n t e r venç ão  d i re t a  e  numa á rea  bem de te rm inada ,  

onde  todos  ed i f íc i os  s o f re r i am in t e r venção ,  

pas sando  à  p r op r iedade  púb l i c a ,  as pec t o  bem 

d i f e ren te  dos  ou t ros  do is ,  que  têm  no  seu  aspec t o  

p r i nc i pa l  um a in te rvenção  ma is  l i gada  à  ges t ão  da  

f unç ão  soc ia l  da  p r op r iedade  par t i cu la r ,  a t r avés  de  

i ns t rum entos  de  indução  do  p r op r ie t á r io  pa r a  a  

r eab i l i t ação .  Por t an t o ,  em Sa l vador  o  p r og rama de  

r eab i l i t ação  ca r ac te r i za - se  pe l a  ação  f o r t e  e  d i re t a  

do  Poder  Púb l i c o  e  pe la  quan t i dade  mu i to  m a is  

exp r ess i va  de  inves t im en to s .  Nos  ou t r os  do is  c asos ,  

a  á r ea  a  se r  a t i ng ida  é  mu i t o  ma i s  ab rangen te  e  a  

i n t e r venç ão  s e  rea l i za  a  pa r t i r  de  ins t r umentos  de  

p l ane jam ento  u rbano ,  po r ém ,  o  t empo de  

c onso l idaç ão  é  mu i to  ma io r ,  po i s  ao  responsab i l i za r  

o  p r op r i e tá r io  e  com ba i xos  i nves t imen t os ,  as  

P re f e i t u ras  en f re tam  m u i t o  ma is  d i f i cu ldade  de  

imp lan t ação  de  seus  ob j e t i vos ,  mesmo c om a  

pos s ib i l i dade  de  um p r oc ess o  bem democra t i zado .  

     Mesmo no  c aso  de  Sa l vador ,  com um p rog ram a 

ún ic o  no  pa ís ,  pe la  s ua  c apac idade  de  c r iação  de  

g rande  quan t i dade  de  hab i t ação  em á r ea  cen t r a l ,  

mu i t as  d i f i c u ldades  e  c on t r ové rs ias  f o ram 

en f ren t adas  pe los  morador es  na  7 °  e tapa  do  

p rog rama .  Pr ime i r am ent e ,  dev ido  a  um a f a l t a  de  

exper iênc ias  an te r i o r es  de  reab i l i t ação  de  m orad ia  

em á rea  cen t ra l ,  bem c omo a  d i f i cu ldade  de  p r o je tos ,  

pe las  mu i tas  ca r ac t e r ís t i c as  espec í f i c as  des t e  t i po  

de  hab i t ação ,  a  qua l i dade  das  r es idênc ias  f o i  mu i t o  

r u im ,  f azendo  apar e cer  inúmer os  p rob lemas  l i gado s  
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à  c i r c u lação ,  f a l t a  de  á rea  ú t i l  pa ra  ge r ação  de  r enda  

e  p rob lem as  es t ru tu ra is .  

     Ou t r o  pon to  p rob lemát i c o  f o i  a  p r og res s i va  

i ne f i c ác ia  dos  i ns t r ument os  de  c on t ro l e  s oc ia l ,  que  

f o ram s endo  d i f i c u l t ados  pe lo  G over no  e  

p res s ionados  pe lo  s e to r  t u r ís t i c o  

A lent idão no processo de recuperação 

dos imóveis,  de implementação dos 

equipamentos comunitár ios  e dos pontos  

comercia is tem dif icu ltado o controle 

soc ia l  dos(as)  moradores(as)  neste 

processo. Além disso,  o diá logo com os 

órgãos públ icos vem sendo 

gradualmente to lh ido durante os anos .  

(SANTOS et  al l ,  2017,  p.65)  

     Des t a  f o rma,  c ons ta t am os  que  os  ins t rum ent os  do  

TAC e  do  Com i tê  Ges to r  s ão  de  ex t rema impor tânc ia ,  

s endo  mu i to  re l evan tes  pa r a  ou t ras  exper i ênc ias ,  

p r i nc i pa lmen te  aque las  que  possuem c r i s ta l i zada  em 

s ua  á r ea  uma o rgan i zação  soc ia l ,  com o oc or re  em 

San tos .  A  im p lementação  des tes  i ns t r umentos ,  no  

en tan to ,  f o i  l im i t ada  p e la  guer r a  de  in t e resses  

t ravada  en t r e  a  popu lação  e  o  Gover no  da  Bah ia  que  

pas sou  a  c eder  f ac i lmen t e  às  p r ess ões  do  se t o r  

t u r ís t i co ,  con t r a  os  in t e ress es  dos  mor adores ,  a  

pa r t i r  da  mudança  da  c on j un t u ra  nac iona l .  

     Pa r a  conc lu i r  es sa  aná l i s e ,  cons ide ram os  que  o  

c once i t o  de  “ sus ten tab i l i dade” ,  desenvo l v ido  po r  

BO NDUKI  (2012) ,  não  se  ap l i ca  a o  t ipo  de  

i n t e r venç ão  p r opos ta  pa ra  o  cen t ro  de  San t os ,  que  

p re tend ia  a t i ng i r  uma á rea  mu i t o  vas ta ,  bem como 

p e la  quan t i dade  de  recu rs os  púb l i cos  nec es sár ios  

pa ra  s e  man te r  os  r es u l t ados  des tas  i n te r venções ,  

s e ja  no  que  s e  re fe re  ao  apara t o  po l i c i a l ,  se j a  nos  

s ubs íd ios  nec es sár ios  a  a t i v i dades  e  even tos  que  

pos sam a t r a i r  os  t u r i s t as .  Des t e  modo ,  o  au to r  a le r t a :  

A aval iação da sustentabi l idade da 

intervenção é um dos aspectos mais  

impor tantes a serem cons iderados, pois  

são evidentes os r iscos de a proposta 

não consegu ir  manter  seus objet ivos ao 

longo do tempo. A ident i f icação dos 

r iscos presentes e a busca de ant ídotos  

para evita- los  é fundamental  para seu 

sucesso. (BONDUKI, 2012, p.361)  

     Nes t e  s en t ido ,  é  im por t an te  es t a r  a t en t o  a  

pos s ib i l i dade  da  gen t r i f i caç ão  oc o r r e r  de  f o rma 

r e l a t i va ,  quando  os  mor ado res ,  c om a  va lo r i zaç ão  da  

r eg ião ,  repassa m in f o rma lmen te  as  un idades  ou  

quando  o  imóve l  vo l t a  ao  s eu  es t ado  de  s ub loc ação .  

Ess e  pon to  de  v is ta  demanda  que  s e ja  rea l i za do  um  

“c ons is ten te  t r aba lho  soc ia l  c om a  popu laç ã o  

mor adora ,  busc ando  capac i t aç ão  p ro f i s s i ona l  e  

ge ração  de  emprego  e  renda  na  r eg ião ,  

pos s ib i l i t ando  um a es t ab i l i zação  ec onôm ica  e  soc ia l  

das  f am í l ia s .  Ta l  au to r  s ugere ,  as s im ,  a  

imp lement aç ão  de  um “p l ano  de  desenvo l v imen to  

s oc ia l  l o ca l  i n teg rado” ,  s endo  am p lamente  bas eado  

na  a tuaç ão  da  AMACH.  Propõe  t ambém  um t r aba lho  

de  pós  oc upação  e  des t i naç ão  de  r ec u rs os  ad ic i ona is  

na  f ase  p róx ima  à  en t rega  das  c as as ,  obser vando  se  

um a nova  d inâm ica  se  imp lan ta  na  á r ea  espec í f i ca ,  

nes t e  c aso ,  cons ide ra  impor tan te  o  t e rmo de  cessão  
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f i rmado  en t re  p r op r ie t á r io  e  mor adores ,  p r es en t e  no  

c as o  de  San tos  e  São  Pau lo ,  es tabe lecendo  d i re i t os  

e  dever es  de  ambos .   
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PARTE 3 

Proposições e ideias finais  
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Nas  pág inas  an te r io res ,  f o ram apresen t ados  os  

r esu l t ados  do  es t udo  rea l i zado  pa r a  se  com preender  

a  ques tão  hab i t ac iona l  na  á r ea  c en t r a l  e  h i s tó r i c a  de  

San tos ,  em s ua  re l aç ão  c om o  Prog ram a A leg ra  

Cen t ro ,  vo l t ado  à  r eab i l i t ação  des t as  á r eas  e  

imp lan t ado  pe la  Pr e f e i t u r a .  A lém das  duas  á r eas  

i den t i f i c adas ,  s egu ndo  a  evo lução  do  p ro je t o  de  

r eab i l i t ação  ( Mapa  3 ) ,  e  da  esco lha  de  uma de las  

pa ra  o  d i r ec i onamento  das  p r opos t as  ap r es en t adas  

nes sa  ú l t ima  par te  ( Cap í tu l o  5 ) ,  f o i  im por t an te  a  

i den t i f i c aç ão  da  tensão  en t r e  as  pe r spec t i vas  de  uma 

“ r e i nvenção”  do  cen t ro  de  San t os ,  que  r es u l t a  no  

s egu in t e  d i l ema:  p r io r i za r  um p r o je to  t u r ís t i co  

vo l t ado  ao  mercado  ou  va lo r i za r  a  cons o l idação  de  

um  espaço  u r bano  de  qua l idade  pa ra  o  qua l ,  a  

pe rmanênc ia  dos  a t ua i s  morador es  s e r ia  c ond ição  

nec ess ár ia ?  

     As  p r óx imas  pág inas  t r aze m a  c onc lus ão  e  o  

f echamento  des ta  d i scuss ão ,  ass umindo  a  

nec ess idade  de  cham ar  a  a t enç ão  das  au to r i dades  

pa ra  a  pe r spec t i va  da  cons o l idação  de  um espaço  de  

qua l i dade  baseado  na  pe rmanênc ia  dos  m orador es .  

Par a  i s so ,  a lgumas  p ropos tas  s ão  ap r es en t adas ,  

c omo p rodu t o  f i na l  des t e  t r aba lho .  

     F r en t e  a  t a l  tens ão ,  no  c ap í t u lo  5 ,  p r opomos  

a l t e rna t i vas  pa r a  o  p rocesso  de  r eab i l i t a ção  da  á rea  

c en t r a l  e  h is tó r i ca  de  San t os ,  s ob  uma nova  

pe rs pec t i va  bas eada  na  po l í t i c a  hab i t ac i ona l  vo l t ada  

à  pe rm anênc ia  dos  a tua i s  mor adores ,  sem 

des cons ide ra r  o  desenvo l v imen to  econôm ico  des ta  

á rea .  O  a t end imen to  das  dem andas  dos  mo rador es  

de  t a l  á rea  e  do  mov im en t o  de  lu t a  po r  morad ia ,  

r ep r esen tado  Ass oc iaç ão  Cor t i ços  do  Cen t r o  ( ACC ) ,  

é  cons ide r ado  p r i o r i t á r i o ,  mas  também va lo r i zamo s  a  

po l í t i ca  nac iona l  de  desenvo l v imen to  u rbano  

e laborada  na  ú l t ima  década ,  espec i f i cam ent e  no  que  

s e  re f e re  a  ques tão  hab i t ac i ona l .  

 

CAPÍTULO 5  –  Propostas  

 

     A p r opos iç ão  que  se  co loca  nes te  cap í t u lo ,  com o 

p rodu to  f i na l  dec or r en te  da  pesqu isa  rea l i za da ,  se  

bas e ia ,  p r inc i pa lmen te ,  nas  a t r ibu iç ões  do  

p l an e jam ento  u r bano  e ,  po r tan to ,  é  pa r te  de  um t odo  

r ep r esen tado  pe la  ges tão  pú b l i c a .  No  en tan to ,  

ado t amos  com o p ress upos to  que  o  poder  púb l i co  é  

um dos  agen tes  t r ans f o rmador es  da  c idade  e  do  

espaç o  u rbano ,  s endo  im pres c ind íve l  l e va r  em con t a  

a  impor tânc ia  da  mu l t i se to r i a l i dade  e  da  pa r t i c i pação  

da  s oc iedade .   

     Fug indo  do  p r opós i t o  de  i n te r p re ta rmos  a  c idade  

c omo  um o rgan ismo  ou ,  mu i t o  menos ,  com o uma  

máqu ina ,  c ons ide ram os  que  é  um s i s t ema aber t o ,  

que  t em  o  s eu  dev ido  f unc ionam ent o .  Sendo  aber to ,  

não  podemos  p rever  c om exa t idão  seu  

des envo l v im en to ,  mas ,  s endo  um  s is tem a,  podemos  

enc on t r a r  c e r ta  lóg i ca  pa r a  e le .  O  p lane jamento  

u rbano  a t ua ,  na  pe rs pec t i va  ado tada  n es t e  t r aba lho ,  

na  c r iação  ou  manu tenç ão  dos  mec an ism os  

r esponsáve is  pe lo  f unc ionamento  des te  s i s tema,  

des t a  f o rma,  vo l t a - s e  ao  f u tu ro  da  c i dade .   
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     Nes t e  s en t i do  t razemos  p ropos tas  pa ra  

t rans f o rmar  os  ba i r r os  do  Paque t á ,  V i l a  Nova  e  V i l a  

Ma t h ias  ( Mapa  3 )  em l ugares  de  qua l idade  

u rban ís t i c a .  Es sa  qua l idade  es tá  l i gada  às  ide ias  que  

j á  f o ram apres en t adas ,  p r es supõe  a  con t inu idade  do  

p roc ess o  de  reab i l i t a ção ,  mas  im p l i ca  na  adoção  de  

um a ou t ra  pe r spec t i va .  

 

PLANO DE INTERVENÇÃO 

  

     O  p lano  p r opos t o  é  uma a r t i c u laç ão  de  

i ns t rum entos  e  p rog ramas  que  j á  es t ão  cons o l i dados  

na  ges t ão  u rbana  de  San tos ,  po rém,  bus camos  

d i r ec i oná - l os  pa ra  os  p ropós i t os  f undam ent a is  des te  

t r aba lho ,  in c lus ive ,  cons ide r ando  que  ta is  

i n s t rum entos  e  p rog ramas  não  pos suem um 

f unc ionament o  adequado ,  com o fo i  v i s to  em 

en t rev i s tas  com a  equ ipe  t éc n ic a  da  P re f e i t u ra  e  não  

p roduz i r am os  resu l t ados  esperados ,  c omo 

c ons ta t amos .  Par t imos  ass im  do  p ress upos t o  de  que  

a  a tuaç ão  da  P re f e i t u ra  de  San t os ,  e  ma is  

espec i f i c amente ,  da  Sec re t a r i a  de  Des envo l v im en t o  

U rbano ,  t em g rande  r e l evânc ia ,  m er ec endo  s eu  

r econhec imen to .   Com bas e  na  d iscuss ão  rea l i zada  

nas  pág inas  an t e r io r es ,  o  p l ano  de  i n te r venç ão  

p ropos t o  nada  ma is  é  do  que  uma nova  pe r spec t i va  

pa ra  o  p l ane jamento  u rbano  que  tem c omo recor t e  

espac ia l  os  ba i r ros  Paque tá ,  V i la  Nova  e  V i l a  Ma t h ias  

( Mapa  3 ) .  

     Esta  nova  pe rs pec t i va  envo l ve  os  segu in t es  

p r i nc íp i os  de  a tuaç ão  ou  d i r e t r i zes  a  se rem 

i nco r por adas  à  ges t ão  u r bana  da  á rea  cen t ra l  de  

San tos :  a )  Regu la r i zaç ão  da  m orad ia ;  b )  Funç ão  

Soc ia l  da  Pr opr iedade ;  c )  Hab i t ação  pa r a  a l ém da  

c as a ;  d )  Sus ten t ab i l i dade  da  i n te r venção .  

 

DIRETRI ZES PAR A I NTERVENÇ ÃO :  

 

a )  Regu la r i zaç ão  da  mor ad ia :  

     D i z  r espe i t o  ao  aspec to  bas e  da  p ropos ta ,  que  

bus ca  encon t ra r  s o lução  adequada  de  m or ad ia  pa r a  

a  popu lação  res iden te  na  á rea  cen t r a l  de  San tos ,  

p redom inan t eme nte  em c o r t i ços ,  bem com o amp l ia r  

a s  a l t e r na t i vas  de  mor ad ia  na  á rea  cen t ra l ,  l e vando  

em c on t a  as  po l í t i c as  púb l i cas  já  ex is t en t es ,  

i n c lus i ve  aque las  que  não  de r am cer to .  O  res pe i t o  a  

es te  p r i nc íp i o  deve  poss ib i l i t a r  a  so l idez  dos  ba i r r os ,  

ev i t ando  a  c r iaç ão  de  espaços  sem um con teúdo  

s oc ia l  que  s e  l i gue  a  sua  es t ru tu ra  f ís i c a .    

     Gar an t ia  de  ender eç o  pa ra  a  popu laç ão  a l vo  

des t e  t r aba lho  que ,  em sua  ma io r i a ,  s o f re  com a  

vu lne rab i l i dade  da  m orad ia  in f o rma l  é  um dos  

r esu l t ados  p rev i s tos .  Nes te  sen t ido ,  p r opom os  

a l t e rna t i vas  pa ra  p r ov is ão  hab i t ac iona l ,  que  

i nco r por em o  con t eúdo  do  P lano  Mun ic i pa l  de  

Hab i t aç ão  de  San tos  ( PMHS) ,  i nc lu i ndo  

pos s ib i l i dades  de  l ocação  soc ia l ,  a lém das  ou t r as  
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a l t e rna t i vas  t rad ic i ona i s ,  con f o rme de ta l hado  nas  

p ropos t as  ad ian te .  

     Pa r a  i s so ,  é  necess ár io  busc ar  a  sus t en t ab i l i dade  

des t as  hab i t ações ,  t a l  c omo obse r vado  po r  Bonduk i  

( 2012)  pa r a  o  c aso  de  Sa l vador 7,  c om mecan ismos  

que  ev i t em a  gen t r i f i c ação ,  f avo r ec endo  as  re l aç ões  

de  pe r t enc imen t o  dos  m orador es  com os  ba i r r os  em 

ques tão .  I ss o  imp l i c a  c ons ide r a r  que  s e  t ra t a  de  uma 

demanda  d i f e renc iada  em re lação  à  p roduç ão  

t rad ic i ona l  de  hab i t ação  de  in t e res se  s oc ia l .  

b )  Função  Soc ia l  da  Pr opr iedade :  

     Es ta  d i re t r i z  d i z  r espe i t o  a  necess idade  de  

am p l iaç ão  do  a l vo  da  a t uaç ão  púb l i c a  re f e ren te  à  

ques tão  hab i t ac i o na l  da  á r ea  c en t r a l  de  San t os  que ,  

a t é  o  p resen te ,  s e  l im i t a  à  a tua ç ão  em c o r t i ç os ,  c omo 

p rev i s to  no  P lano  Mun i c ipa l  de  Hab i t ação  de  San tos  

( Pre f e i t u ra  Mun ic i pa l  de  San t os ,  2009 ) 8,  bem com o 

n o  Pr og rama A leg ra  Cen t ro  –  Hab i t ação  e  n a  l e i  das  

ZEI S ,  que  c r i a  a  ZE IS  3 9.  

     A  am p l i aç ão  p ropos ta  imp l i ca  na  inco r por aç ão  d o  

p r i nc íp i o  da  Função  Soc ia l  da  Pr op r i edade ,  que  

pos s ib i l i t a r á  a  in t e r venção  hab i t ac iona l ,  não  apenas  

n os  imóve i s  encor t i ç ados ,  mas  também  em t odos  os  

imóve is  que  não  e s tão  c umpr i ndo  sua  f unç ão  soc ia l ,  

ou  se j a ,  naque les  que  es t i ve rem desocupados ,  

vaz ios ,  s ubu t i l i zados ,  deg radados  ou  e m r u ínas ,  

am p l iando  a  e f i các ia  da  i n te r venção  e  pos s ib i l i t ando  

                                                           
7 C o m o  d i s c u t i m o s  n o  c a p í t u l o  4 .  
8 Signif icat ivamente denominado “Programa de Atuação em 
Cor t iços”  ( f ig.  28) .  

a  f o rmaç ão  de  um es t oque  im ob i l i á r i o  púb l i c o ,  a  

pa r t i r  da  desap rop r i aç ão ,  no  c aso  de  a  

r esponsab i l i zaç ão  do  p r op r ie t á r io ,  c omo s e  p revê  nos  

p rog ramas  j á  ex i s ten tes ,  não  s e r  su f i c i en t e  pa ra  um a 

r egu la r i zação  de  seu  imóve l .  

     Cabe  reco r dar  que  a  re t omada  do  deba te  

r e f e ren te  à  Re f o rma Urbana ,  p r o tagon i zada  pe los  

mov im en t os  soc ia i s ,  após  a  r edem ocr a t i zação  

po l í t i ca  na  déc ada  de  1980 ,  res u l t ou  nos  a r t igos  182  

e  183  da  Cons t i t u i ção  Federa l  de  1988  e ,  m a is  

ad ian te  no  Es t a tu t o  da  C idade .  Ta l  a r cabouço  

j u r íd i c o - i ns t i t uc iona l  t r ouxe  o  d isc u rs o  do  d i r e i t o  à  

c i dade  que  

Se traduzia na apl icação do pr incíp io da 

função soc ia l  da c idade,  da propr iedade 

urbana e da implementação da gestão 

democrát ica da c idade.  Entendendo-se 

que a garant ia deste d ire i to depende de 

uma pol í t ica urbana que busque a  

produção do espaço subordinada a  

função social da propriedade  e,  desta  

forma, a democrat ização do uso e 

ocupação do solo urbano (SANTOS et  

a l l ,  2017, p.53) (gr i fo  do autor ) .  

     En tendemos  que  a  subu t i l i zação  da  r i ca  

i n f raes t ru t u ra  da  á r ea  de  in t e r venç ão  (Paque t á ,  V i l a  

Nova  e  V i l a  Ma t h ias ) ,  t endo  em v is t a  o  núm ero  de  

imóve is  abandonados  ( Mapa  13 ) ,  es t á  re lac ionada  

9 C o n f o r m e  d e t a l h a m o s  n o  c a p í t u l o  3 .  
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c om o  des res pe i t o  ao  p r inc íp i o  da  f unção  s oc ia l  da  

p rop r i edade .  Por t an t o ,  pa r a  a  im p lementação  des ta  

po l í t i ca ,  é  necessár io  apo iá - l a  em ins t rum ent os  que  

c ombatam es t e  t i po  de  subu t i l i zaç ão .  Es t e s  

i ns t rum entos  es tão  p resen tes  na  le i  c omp lement a r  

s an t i s t a  551 /2005 ,  po rém  não  e s t ão  regu lamentado s  

e  não  f o ram i nco rpo rados  a  nenhum a ação  ou  

p rog rama púb l i co .  

c )  Hab i taç ão  pa r a  a l ém da  c asa :  

     O  en tend imen to  da  hab i t ação  em s eu  sen t ido  

am p lo  que ,  necess ar iamente ,  es tabe leç a  um a 

c omp lement a r iedade  en t r e  as  f unções  de  morad ia ,  

t r aba lho ,  educ aç ão ,  saúde ,  c ons umo,  l a ze r ,  f o i  um 

p res supos t o  des te  TFG.  I sso  deve  r e f l e t i r - s e ,  no  

c as o  da  popu lação  r es iden t e  na  á rea  de  i n te r venção ,  

em a t i v idades  de  ge ração  de  ren da ,  que  es t ão  

d i r e tam ent e  re l ac ionadas  à  á r ea  cen t r a l .  Ass im ,  o  

f a to r  l oc a l i zação  é  de t e rm inan te  e  v incu la - se  à  

i den t i dade  com  os  t rês  ba i r ros ,  c onc re t i zada  em 

a t i v i dades  c u l t u ra is  da  popu lação  e  nas  re l ações  de  

v i z i nhança .  

     Po r tan to ,  um o lha r  que  en te nda  t a is  r e lações  

deverá  resu l t a r  na  p ropos ição  de  med idas  que  não  

s e  r es umam à  p rov is ão  hab i t ac ion a l ,  t endo  o  cu idado  

de  p rever  uma  a tuaç ão  pós -ocupaç ão ,  que  se j a  

c on t ínua ,  a t é  que  s e  c ons o l ide  um es paço  c omp le to  

quan to  à  hab i t ação ,  c omo s e rá  de ta l hado  na s  

p ropos i ções  segu in t es ,  p r i nc ipa lmen te  no  que  

c ham arem os  de  P lano  de  Desenvo l v imen to  Soc ia l .  

d )  Sus t en t ab i l i dade  da  i n te r venção :   

     Re f e re -s e  à  c apac idade  das  loca l idades  e  de  s ua  

popu lação ,  a l vo  dos  p r o je t os  de  reab i l i t aç ão ,  de  

ga ran t i r em um desenvo l v ime n to  soc ia l  e  ec onômico  

au toss us ten tado ,  sem a  nec es s idade  de  con t ínuos  

i nves t im en t os  e  in t e r venções  do  poder  púb l i co ,  

aspec t o  que  s e  c omp lementa  c om o  t óp ic o  an te r io r .  

 

A  cons ide r ação  das  d i r e t r i zes  que  pau t am as  

p ropos t as  agor a  ap res en t a das ,  é  ess enc ia l  p a ra  a  

ga ran t ia  de  uma r eab i l i t ação  que  p r eser ve  a  

popu lação  em s eus  l oc a i s  de  o r igem,  s em des t r u i r  

s uas  re l aç ões  e  i den t idades  com os  mesmos  quando  

f o rem mod i f i cados ,  ev i t ando ,  as s im ,  a  gen t r i f i caç ão .  

São  im por t an t es  t am bém  par a  a  c onso l i daç ão  de  

espaç os  de  qua l idade  u rban ís t i ca  que ,  pe lo  s eu  

p o tenc ia l  t u r ís t i co ,  podem  p romover  o  uso  

c ompar t i l hado  do  espaço  u r bano ,  i nc lus i ve ,  

po tenc ia l i za ndo  seu  desenvo l v imen t o .  
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Mapa 13:  Im óve is  abandonados,  vaz ios ,  desocupados e  degr adados na  ár ea  cent ra l  de  Sant os  

F o n t e :  P r e f e i t u r a  M u n i c i p a l  d e  S a n t o s       
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     A  pa r t i r  des t as  d i r e t r i zes ,  o  p l ano  de  i n te r ven ção  

p ropõe  a  r e f o rmu laç ão  d os  p r og ramas  e  i ns t r umentos  

púb l i cos  de  i n te r venç ão  na  á rea  cen t ra l  de  San tos .  

Tendo  em v i s ta  a  r ev i s ão  do  a t ua l  P lano  Mun ic i pa l  de  

Hab i t aç ão  de  San tos  (PMHS) 10,  p r opõe  a  c r iação  d e  

um novo  p rog rama vo l t ado  à  p r ob lemát i c a  dos  

c o r t i ç os  (Pr og rama Hab i t ac iona l  Par a  Ár ea  Cen t ra l  

de  San tos ) ,  da  popu laç ão  r es iden t e  do  Cen t r o ,  e  do  

espaç o  u r bano  deg radado ,  cons ide rando  poss í ve l  

um a r eab i l i t ação  espec ia lmen te  da  á rea  

c o r responden te  aos  ba i r r os  Paque t á ,  V i l a  Nova  e  V i l a  

Ma t h ias  ou ,  ma i s  es pec i f i c ament e ,  a  á r ea  

enquadrada  pe la  ZEI S  3 .  Ta l  p rog r ama a r t i cu l a  

ou t ros  p r og ramas  ex i s ten tes ,  com o s e  obser va  na  

F igu r a  27 ,  mas  p r opõe  mudanças  que  d i r ec i onam s eu  

f unc ionament o  pa ra  o  ob j e t i vo  p r i nc ipa l  des t e  p l ano  

de  i n te r venção ,  qua l  s e ja ,  a  e f e t i va  sus ten tab i l i dade  

dos  s eus  res iden tes ,  a  pa r t i r  de  uma reab i l i t ação  com  

v iés  hab i t ac iona l .  

Ta is  mudanç as  s ão  de t a l hadas  nas  p ropos t as  

ap resen tadas  em segu ida :  

 

 

 

 

 

                                                           
10 Previs ta para ocorrer até 2020.  

PRO POSTAS:  

 

1 -  Rev isão  do  P lano Munic i pa l  de  Habi t ação de  

Santos  e  Programa de  habi tação par a  a  á rea  

cent ra l :  

     Os  P lanos  Mun ic i pa is  de  Hab i t ação  são  c on t ex to  

da  Po l í t i ca  Nac iona l  de  Desenvo l v imen to  u rbano ,  que  

v i s a  ga ran t i r  cond iç ões  i ns t i t u c i ona is  p a ra  o  

des envo l v im en to  u rbano  adequado  às  c i dades  

b ras i l e i r as .  Den t r o  de la  es tá  a  Po l í t i c a  Nac iona l  de  

Hab i t aç ão  que  tem c omo s eu  p r i nc ipa l  i ns t r umento  o  

S i s tem a Nac iona l  de  Hab i t aç ão  ( SNH) .  Os  

mun ic íp i os ,  pa r a  es ta r em i ns e r idos  na  po l í t i ca  

f eder a l ,  r ec eben do  inves t im en t os  e  aç ões  de  

p rog ramas  f eder a is ,  devem obr iga t o r iam ent e  c r ia r  

s eu  P lano  Mun ic i pa l  de  Hab i t ação .  

     O  P lano  Mun ic i pa l  de  Hab i t ação  de  San t os  

( PMHS)  “é  a  s ín tes e  do  P lane jamento  Hab i t ac iona l  

no  âmb i t o  lo ca l ”  (PMS,  2009 ,  p .4 ) ,  ne le  es tão  

p res en t es  t odos  os  p r og ramas  mun ic ipa is  re l a t i vos  à  

hab i t aç ão .  Sua  v ig ênc ia  se  encer r a  em  2020 ,  

po r tan to  nes tes  do is  anos ,  da  c onc lusão  do  p r esen te  

t raba lho  ( 2018)  a té  a  va l i dade  do  P lano ,  deve  oc or re r  

s ua  rev i são ,  que  é  uma  opor t un idade  a  se r  

ap rove i t ada  pa r a  que  s e  d is cu t a  e  in co r por e  o  

“ Prog ram a Hab i t ac i ona l  Par a  Área  Cen t ra l  de  

San tos ” ,  aqu i  p r opos to ,  pau t ado  na  a r t i cu l ação  de  
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vá r ios  i ns t rum entos  de  f omento  à  hab i t aç ão  e  

r egu la r i zaç ão  de  mo rad ia  popu la r .  

     No  a tua l  PMHS,  es tá  p resen te  o  “Pr og rama de  

A tuação  em Cor t i ç os ” ,  que  s e  a r t i c u la  com o  

“ Prog ram a A leg ra  Cen t ro  –  Hab i t ação” ,  “ P rog ram a de  

P rov i são  Hab i t ac iona l ” ,  “ P rog ram a de  Locação  

Soc ia l ”  e  o  PAC -  CDHU ( F igu ra .  28 ) .  Por ém,  

obs er vamos  que  a  r ev is ão  s e rá  neces sár ia ,  

p r im e i ramente  po rque  o  PAC –  CDHU já  s e  enc er rou ,  

r eduz indo  o  s i s tema  de  p r ov is ão  hab i t ac iona l  e  

r e t i r ando  o  inves t imen to  pa r a  o  p rog ram a.       

     Obs er vamos  também,  que  a  i n te rvenção  vo l t ada  

un ic ament e  pa ra  os  co r t i ç os  não  ga ran te  a  p r ov is ão  

de  mor ad ia  adequada  a  es t a  popu laç ão ,  po is ,  e s te  

mer cado  i n f o rma l  de  m orad ia  pos su i  uma d inâmica  

t ão  ac e le r ada  que  a  a t uação  do  pode r  púb l i co  não  

c onsegue  acom panhar ,  d i f i cu l t ando  o  t raba lho  soc ia l  

c om seus  m orado res ,  e  ass im ,  a  busc a  de  

a l t e rna t i vas  de  hab i t ação ,  bem com o a  r ea l i zação  do  

t raba lho  u r ban ís t i co  na  requa l i f i cação  dos  c o r t i ços  e  

na  cons t r uç ão  de  novas  un idades .  A lém d iss o ,  de i xa  

de  f o ra  g rande  pa r te  dos  imóve is  p r es en t es  na  á rea  

c en t r a l  pass i ve is  de  i nves t imen to  em hab i t ação  

popu la r  ( Mapa  1 3 ) .  

     Com base  nessas  obser vaç ões  des envo l v i da s  ao  

l ongo  do  t raba lho ,  e  le vando  em con ta  as  d i re t r i zes  

ado t adas  pa ra  a  p r ov is ão  hab i t ac i ona l  adequada  à  

á rea  cen t ra l ,  deve  s e r  imp lem ent ada  um a po l í t i ca  

hab i t ac iona l  amp la ,  t endo  c omo a l vo ,  não  apenas  a  

popu lação  mor ado ra  de  co r t i ços ,  m as  a  popu laç ão  da  

á rea  c en t r a l ,  pe rmanen te  ou  f lu t uan t e .  Ao  mesm o 

tem po,  s e  deve  am p l ia r  a  res pons ab i l i zaç ão  do  

p rop r i e tá r i o  quan to  à  f unção  soc ia l  da  p rop r iedade  

para  os  imóve is  da  á rea  c ompr eend ida  pe la  ZEIS  3 ,  

nos  ba i r ros  Paque tá ,  V i l a  Nova  e  V i la  Ma t h ias ,  não  

apenas  os  co r t i ços ,  i nc lu i ndo  todos  os  imóve is  

vaz ios ,  desocupados  ou  subu t i l i zados  e  deg radados .  

     En tender  que  ta i s  ba i r r os  t êm po tenc ia l  pa ra  

imp lan t ação  de  mo rad ia ,  s e ja  e l a  Hab i t aç ão  de  

In t e ress e  Soc ia l  ou  de  Merc ado  Popu la r ,  t endo  em 

v i s ta  sua  com p l ementa r i dade ,  e  que ,  a  reab i l i t a ção  

des t as  á reas  é  poss íve l  a  pa r t i r  des t e  v i és  

hab i t ac iona l ,  im p l i c a  numa i n te r venção  ma i s  amp la ,  

um a vez  que  o  d i r ec i onament o  un i c amente  aos  

c o r t i ç os  m in im iza  as  poss ib i l i dades  de  me lho r i a  das  

p rec ár ias  c ond iç ões  hab i t ac i ona is  des tas  

ed i f i c ações .  É  nec ess ár io  l e va r  em c on t a  a  a tua l  

s i t uaç ão  dess as  á reas ,  que  s e  c a r ac te r i za  pe lo  

s uc a teament o  deco r ren te  de  um r e la t i vo  abandono ,  

f avo r ec ido  pe las  b rechas  aber tas  pe lo  p róp r io  

zoneam ent o .  
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Fi g .  26 :  Ide ias  cen t ra i s  das  propost as  
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Fi g .  2 7 :  Rev isão  do  PM HS e  cr i ação do  Program a Habi t ac iona l  Para  Ár ea  Cent r a l  de  Santos  

 



 

 
8 5  

Fi g .  28 :  Program a de  At uação em Cor t iços  -  

PMHS 

 

F o n t e :  P r e f e i t u r a  M u n i c i p a l  d e  S a n t o s  ( 2 0 0 9 ) .  

     O  “ Prog ram a Hab i t ac iona l  pa r a  a  á rea  c en t r a l  de  

San tos ”  ( F ig .  27 )  de ve  com bat e r  a  p r ob lem át i ca  da  

p rec ar iedade  de  morad ia  da  popu laç ão  ne la  

r es iden t e ,  bem c omo,  c ombate r  a  r e tenção ,  

i nu t i l i zação ,  ou  s ubu t i l i zação ,  de  imóve i s  que  não  

c umpr am s ua  f unç ão  soc ia l ,  e  os  c o r t i ços ,  que  ge ram 

r enda  de  mane i ra  i n f o rma l  e  exp lo ra t ó r i a .  E le  s e  

r ea l i za  t endo  em v is t a  uma p r odução  s ign i f i c a t i va  de  

Hab i t aç ão  de  In te ress e  Soc ia l ,  e f e t i va da  po r  me io  da  

r esponsab i l i zaç ão  do  p rop r i e tá r i o ,  o  i nduz indo  à  

i n t e r v i r  em seu  imóve l  a  f avo r  dos  ob j e t i vos  do  

P rog ram a,  ou  po r  me io  da  des apr opr i ação ,  a  pa r t i r  

de  m e ios  l ega is  e  i ns t i t u c i ona l i zados ,  c r iando  um 

es toque  púb l i co  des t i nado  a  m an t e r  a  popu laç ão  do  

c en t r o  em seus  lugar es  de  o r igem,  a  pa r t i r  de  

d i f e ren tes  f o rmas  de  p r ov is ão ,  a t ra i ndo ,  t ambém,  

novos  m orador es ,  a  f im  de ,  re l ac i onando  a  a t i v i dade  

t u r ís t i ca  com uma cons o l i dação  de  m orad ias  

popu la r es ,  c r i a r  um espaço  u rbano  com as  

qua l i dades  v i s lum br adas  ao  longo  des te  TFG.  

     Ta l  p rog rama  p revê  a  a r t i cu l ação  c om ou t ros  

p rog ramas  hab i t ac iona i s  do  PMHS,  ou  i ns t r ument os  

u rban ís t i c os  po tenc ia is  pa r a  a  p ropos t a .  As  ações  

p rev i s tas  eng lobam um t raba lho  a r t i c u lado  en t re  o  

Program a de  Prov isão  Habi t ac i ona l  e  Programa de  

Locação Soc i a l ,  j á  p r esen tes  no  a tua l  PMHS,  o  

Program a Al egra  Cent ro  –  Habi t ação ,  t endo  c omo 

bas e  os  i ns t r ument os  p rev i s tos  pe la  ZEIS 3 .  De  

f o rma comp lementa r ,  p r opomos  a  c r iação  de  um 

Plano de  Desenvolv im ent o  Soc ia l ,  a  s e r  t r aba lhado  

de  f o rma  con t ínua  e  t angen te  ao  Prog ram a  ( F igu ra  

2 7 ) .  

     Nas  p ropos tas  c on t i das  nes te  “ P lano  de  

In t e r venção ” ,  se  inc l u i  a  rev i são  do  Prog ram a A leg ra  

Cen t ro  –  Hab i t ação  e  da  l e i  das  ZEI S ,  no  que  se  

r e f e re  a  ZEI S  3 ,  bem c omo a  imp lementação  de  um  

P lano  de  Desenvo l v imen to  Soc ia l ,  todas  l i gadas  à  

c r i aç ão  do  Pr og rama Hab i t ac i ona l  Par a  Área  Cen t r a l  

de  San t os ,  em subs t i t u i ção  do  “Pr og rama de  A tuaç ão  

em Cor t i ç os ” .  Como v i s to  na  F igu r a  X ,  o  “Prog ram a 

de  Pr ov is ão  Hab i t ac i ona l ”  e  o  “P rog rama  de  Loc aç ão  

Soc ia l ”  j á  es tavam i nse r i dos ,  des t a  f o rma,  dev ido  à  

impor tânc ia  des ta  ass oc iação ,  man t emos  es tes  

ú l t im os  e  s ua  a r t i cu l aç ão  c om o  p r og ram a des t inado  

à  po l í t i ca  hab i t ac iona l  da  á r ea  c en t r a l  da  c i dade ,  

c on f o rme de t a l ha do  em s egu ida :  
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Program a de  Pr ov is ão  Hab i t ac i ona l :  

     Es tá  p r esen te  no  a t ua l  PMHS,  o  qua l  exp l i c a  que  

es te  p rog ram a:  

. . .  consis te em ampliar  a ofer ta d ireta de 

novas unidades habi tacionais  pelo poder  

públ ico,  acess íveis  à população de baixa 

renda, por meio da produção de novos 

conjuntos habi tacionais,  ou a inda,  do  

f inanc iamento à aquis ição de moradia,  

vo ltado a atender à demanda 

habitac ional não atendida pelo mercado.  

O poder públ ico deve,  a inda,  es t imular e 

apoiar a produção de novas moradias 

pelo setor pr ivado para população nas 

faixas de menor renda, bem como pelas 

assoc iações e/  ou cooperat ivas 

habitac ionais  ou movimentos de moradia 

(PMS, 2009, p. 60) .  

     D i v i d ido  em t rês  s ubprog ram as ,  Apo io  de  

p roduç ão  p r i vada  de  un idades  hab i t ac iona is ,  Apo io  

de  reab i l i t a ção  de  imóve is  vaz ios  e  Prov i s ão  púb l i c a  

de  novas  un idades  hab i t ac i ona is ,  pode  a tua r  em 

c on j un t o  c om o  Prog ram a aqu i  p r opos t o ,  a  pa r t i r  da  

a r rec adaç ão  de  imóve i s  pe la  Pr e f e i t u r a ,  ou  apo iando  

a  p r oduç ão  p r i vada  de  Hab i t aç ão ,  s e ja  pe la  

c ons t ruç ão ,  ou  reab i l i t aç ão  dos  imóve i s  que  não  

es te j am cumpr i ndo  sua  f unção  s oc ia l ,  c omo  

mos t ra r emos  nas  F ig u ras  32  a  35 .  

 

 

 

P rog ram a de  Locação  Soc ia l :  

     O  PMHS nos  i nd ic a  que  s egundo  a  le i  n °  

1447 /1995 ,  que  c r ia  t a l  p r og rama,  e l e  des t i na -s e  a :  

Prover  moradias para as famíl ias de 

baixa renda,  cuja soma tota l seja igual  

ou infer ior  a 5 salár ios  mínimos,  tendo 

preferenc ialmente como benef ic iár ios  

famíl ias de baixa renda res identes em 

habitação colet iva precária de aluguel  

– cort iços  (gr i fo  do autor)  (PMS, 1995,  

p.1).  

     I s so  deverá  oc or re r  a  pa r t i r  da  l oc aç ão  de  

imóve is  pa r t i c u l a res  ( reab i l i t ados  ou  c ons t ru ídos ) ,  

ou  imóve is  desapr opr iados .  A  a r t i c u lação  des t e  

p rog rama é  impor tan t e ,  j á  que  o  p róp r io  PMHS p revê  

que :  

Tendo em vis ta a for te presença de 

cort iços,  de parque imobi l iár io  

degradado [ . . . ]  e a re invid icação da 

população de baixa renda por essa 

modal idade de atendimento habitac ional  

nas Conferências Munic ipais de 

Habitação [ . . . ] ,  torna-se fundamental  

ar t icu lar  a locação soc ia l  a polí t icas  

urbanas e soc ia is  [ . . . ] .  

Neste sent ido [ . . . ] ,  a  Locação Soc ia l  

deverá ar t icu la-se ao programa de 

recuperação da área central  da c idade,  

[ . . . ]  a f im de que o setor da habitação 

se coloque como ação estratégica [ . . . ]  

para alavancar a reabi litação urbana 
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da área central [ . . . ]  (gr i fo do autor)  

(PMS, 2009, p. 57) .  

     Po r tan to ,  es te  p rog ram a é  essenc ia l  pa ra  o  

s uc ess o  des t e  P lano  de  In t e r venç ão .  De  f a to ,  o  que  

p ropomos  é  a  po tenc ia l i zação  daqu i l o  que  j á  vem  

s endo  r ea l i zado  pe la  Sec re t a r ia  de  Des en vo l v im en t o  

U rbano .  A  ass oc iaç ão  en t r e  a  r eab i l i t a ção  da  á r ea  

c en t r a l  de  San t os  e  um p r o je to  hab i t ac iona l  é  

r econhec ida ,  c omo e f i caz ,  como pudemos  ve r  ao  

l ongo  da  r ea l i zação  da  pesqu isa ,  m as  não  f o i  

imp lement ada .  Po rém,  res sa l t amos  que  ta l  

ass oc iação  deve  n o r tea r  o  f u tu ro  do  Cen t ro  H is t ó r i co  

de  San tos .  

     Tendo  em v i s ta  a  c ond i ção  de  vu lne rab i l i dade  

p res en t e  p r edom inan te  no  Paque t á ,  na  V i la  Nova  e  

na  V i l a  Ma th ias ,  a  lo cação  soc ia l  é  a  a l t e r na t i va  ma is  

adequada  para  impu l s ionar  o  des envo lv im en to  soc ia l  

e  econôm ico  da  s ua  popu lação ,  desde  que  se j a  

c omp lement ado  pe lo  P lano  de  Desenvo l v imen to  

Soc ia l .  

2 -  Rev isão  da  ZEI S  3 :  

     Es ta  le i  é  um ins t r umento  impor tan te  pa r a  o  

des envo l v im en to  u r bano  da  á rea  cen t r a l  de  San t os ,  

po rém,  c omo f o i  ev i denc iado  no  cap í tu l o  3 ,  e l a  a inda  

não  ob teve  um f unc ionamento  adequado .  Por tan to ,  

c ons ide ramos  que  é  f undamenta l  sua  dev ida  

r egu l amentaç ão  e  ap l i c ação ,  uma vez  que  é  a  base  

de  regu lament aç ão  pa ra  o  p rog ram a p ropos t o .  Es ta  

l e i  dever á  se r  a  bas e  de  ap l i cação  do  P lano  de  

In t e r venção ,  co locando  um a de l im i t aç ão  es pac ia l  ao  

que  se  p r e tende  i n t e r v i r ,  bem como,  c r i ando  os  

i ns t rum entos  u r ban ís t i cos  de  a t uação  da  Pr e f e i t u ra  

n os  imóve is  p r i vados  e  c r iando  pa r âmet r os  

u rban ís t i c os  pa ra  a  conso l i daç ão  de  Hab i t aç ão  de  

In t e ress e  Soc ia l .  

     P ropomos  as  segu in tes  a l t e r aç ões  nes ta  le i :  

                                                           
11 Essa proposta pode ser melhor compreendida pelas f iguras  
32 a 35.  

Formação  de  um banc o  de  dados :  

     Rec onhecendo  que  a  i den t i f i cação  dos  imóve is  

enc or t i çados  e  suas  f am í l i as  po r  me io  de  dec r e to  não  

ga ran te ,  ao  longo  do  t empo,  o  conhec imen to  am p lo  e  

c on t ínuo  das  c ond iç ões  de  us o  e  ocupaç ão  do  s o lo ,  

nem uma poss íve l  i n te r vençã o  púb l i c a ,  p ropomos  

en tão ,  a  c r iaç ão  de  um banco  de  dados  que  

i den t i f i que  os  a lvos  do  p r og rama hab i t a c iona l ,  

ado t ando  com o mode lo  o  que  f o i  obse r vado  no  c aso  

da  a tuação  da  Pr e fe i t u ra  Mun ic i pa l  de  São  Pau lo  no  

P rog ram a de  co r t i ços 11.  

     No  en t an t o ,  s egundo  as  d i r e t r i zes  t r aç adas  aqu i ,  

r econhec emos  que  é  ma i s  e f i c az  a  aber t u ra  des te  

c ampo de  a t uação ,  que  não  enquadr e  somente  os  

c o r t i ç os ,  mas  t odos  imóve i s  que  não  c umpr am sua  

f unç ão  soc ia l ,  ou  s e ja ,  co r t i ç os ,  im óv e i s  
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abandonados ,  vaz ios ,  subu t i l i zados  e  deg radados .  

Dando  ma io r  a lcance  à  Pr e f e i t u ra  pa ra  o  dev ido  

o rdenam ent o  do  so lo  u rbano  na  á r ea  c en t r a l .  

     Es tá  imp l íc i t a  nes t a  p ropos ta ,  a  necess idade ,  

c omo obs er vado  no  es tudo  de  c as o  c omentado ,  de  

um a equ ipe  t éc n i ca  que  t raba lhe  c ons t an t emente  na  

aná l i se  de  cam po  e  no  t raba lho  soc ia l .  Sua  

v i ab i l i zação  deve  se r  f avo rec ida  pe las  un i ve rs idades  

p res en t es  em San tos ,  t a l  como j á  ac on t ec eu  

an te r i o rmen te ,  co locando  a  ex tensão  un i ve r s i t á r ia  

em r e lação  d i re t a  com a  Pr e f e i t u ra .  

Regu lament aç ão  e  ap l i c ação  dos  i ns t r umentos  

u rban ís t i c os :  

     A  pa r t i r  da  i den t i f i c ação  dos  imóve i s ,  segundo  as  

c a rac te r ís t i cas  des c r i t as ,  es ta  l e i  dever á  

r egu lamenta r  os  ins t r umentos  c apazes  de  

i n t e r venç ão  d i re ta  da  Pre f e i t u ra ,  s egundo  a  

i n t im ação  a os  p rop r ie tá r i os  v i sando  a  

des apr opr i ação  ou  l evando -o  a  r egu la r i za r  a  s i t uaç ão  

de  s eu  im óve l ,  c o locando  c omo  p r io r i dade  a  

c onso l idaç ão  de  hab i t aç ão .  São  es ses  ins t rumentos ,  

p res en t es  no  Es t a tu t o  da  C idade  e  no  P lano  D i re t o r  

de  San tos ,  que  s uge r im os :  

-  I ns t r umentos  s uc ess i vos  de  com bat e  à  re tenç ão  

espec u la t i va  do  s o lo  u rbano  ( Par ce lam ento ,  

Ed i f i c ação  ou  U t i l i zaç ão  Compu l s ó r ios ;  IPTU 

P rog res s i vo  e ;  Desapropr iação) .  

-  Consó rc io  Im ob i l i á r i o .  

-  A r recadaç ão  de  Imóve is  Abandonados .  

-  D i re i t o  de  Preempção .  

-  So lo  C r i ado  (T rans f e rênc ia  do  D i re i t o  de  Cons t ru i r  

e  O u to rga  Onerosa  do  D i re i t o  de  Cons t ru i r ) .  

     Os  qua t ro  p r ime i ros  ins t rum ent os  são  

impor tan t íss im os  pa ra  s e  induz i r  o  p r op r i e tá r i o  

des t es  t i pos  de  imóve i s  ao  seu  uso ,  de  p re f e rênc ia  

s eu  us o  hab i t ac i ona l  pa r a  in t e resse  s oc ia l .  São  

impor tan tes ,  t am bém,  pa ra  a  conso l i daç ão  de  um 

estoque  imobi l i á r i o  públ ico ,  que  ga ran te  um a 

a t uação  ma is  e f i caz  na  á rea  em ques tão .   

     Os  i ns t r umentos  de  com bat e  à  r e tenção  

espec u la t i va  do  so lo  u r bano  e  a  a r r ecadação  de  

imóve is  abandonados  poderá  f avo r ec er  a  f o rmação  

des t e  es t oque  a t ravés  des apr opr i aç ão ,  ou  induz indo  

o  p r op r i e tá r i o  a  ins e rç ão  do  imóve l  pa r t i cu l a r ,  a  s e r  

r eab i l i t ado  ou  cons t ru ído ,  no  Prog r ama ,  podendo  

ocor r e r  a t ravés  de  c ons órc i o  imob i l i á r io .  Des t a  

f o rma,  a  P re f e i t u ra  t e r á  ma io res  pos s ib i l i dades  de  

p rov i são  hab i t ac i ona l  à  popu laç ão  res iden te  em 

c ond ições  p rec ár ias  des t as  á r eas ,  podendo ,  segundo  

a  a r t i cu l aç ão  dos  p r og ramas ,  d i r ec ioná - l as  à  lo cação  

s oc ia l  ou  aqu is i ç ão  (F igu r as  32  a  35 ) .  

     O  D i re i t o  de  Preempção  deve rá  se r  c o loc ado  em 

todos  os  im óve is  in se r i dos  no  banco  de  dados ,  

f avo r ec endo  o  in te res se  púb l i c o  da  aqu is i ção  do  

imóve l .  

     E ,  f i na lm en t e ,  o  So lo  Cr iado  é  in t e ress an t e  no  

s en t i do  de  ge ra r  f undos  a  pa r t i r  da  venda  de  

po tenc ia l  cons t r u t i vo  dos  im óve i s  da  á r ea  cen t ra l  

que ,  podendo  es ta r  em á r eas  de  p r es er vação ,  não  
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podem a t i ng i r  o  Coe f i c ien te  de  Apr ove i t amento  

máx im o es tabe lec ido  pe la  ZC I I  ( CA=5 ) .   

Área  de  ab rangênc ia :  

     Como obser vamos ,  a  ZEI S  3  es tá  sobrepos t a  à  

ZC I I  ( Zona  Cen t r a l )  ( Mapas  9  e  10 ) ,  c r i ando  a lguns  

p rob lemas  re f e ren tes  à  capac idade  de  i n te r venç ão  

des t e  ins t r umento .  En t endemos  que ,  a  pa r t i r  do  

abandono  e  deg radaç ão  r e la t i va  do  Paque tá ,  V i la  

Nova  e  V i la  Ma t h ias ,  ba i r ros  o r ig i na lmen te  

r es idenc ia is ,  os  us os  que  s e  enquad ram na  ZC I I  

( po r tuá r i o ,  r e t r o  po r tuá r io  e  indus t r ia l )  e  o  uso  

r es idenc ia l  p rec ár i o  f o ram s e  c ons o l idando  em 

c on j un t o .  A  m is tu ra  des tes  padrões  de  uso  e  

ocupação  do  s o lo  e  a  d i s t r ibu i ção  es pac ia l  dos  

imóve is  encor t i ç ados  d i f i cu l t a  a  c r i s ta l i zação  de  uma  

zona  em r e l aç ão  a  ou t ra .  

     Nes t e  s en t i do ,  v i s amos  man te r  a  sobrepos ição  da  

ZEI S  3  em r e laç ão  à  ZC I I ,  po r ém com um a á r ea  ma i s  

am p la ,  c apaz de  a lc ançar  g rande  pa r te  da  c ond ição  

p rec ár ia  de  mor ad ia  des tes  ba i r r os  ( Mapa  15)  As s im ,  

os  ins t r umentos  regu lamentados  pe la  l e i  i nc id i r ão  

nos  imóve i s  e  f am í l i as  cadas t r ados  no  banco  de  

dados ,  poss ib i l i t ando  a  indução  ao  us o  hab i t ac i ona l  

em t odos  os  imóve i s  que  não  c umprem sua  f unç ão  

s oc ia l ,  s e j a  pe la  aç ão  do  p r op r ie t á r io  ou  a t ravés  de  

des apr opr i ação ,  ou  s e ja ,  o  banc o  de  dados  

te r r i t o r ia l i za  a  ZEIS  3  em imóve is  espa lhados  pe la  

zona ,  po rém ,  de  modo  m enos  r íg ido  e  m a i s  f l e x íve l  

em  re lação  ao  tem po ,  podendo  os  im óve i s  s e r  

i n se r i dos  o u  r e t i r ados  do  banco  de  dados ,  s egundo  

s ua  cond iç ão .  

Mapa 14 :  ZEI S  3  a t ua l  –  cent r o  de  Sant os  

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r  
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Mapa 15 :  Pr oposta  de  nova  ZEI S  3  –  cent r o  de  

Santos  

 

M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  

Suges t ões  c omp lementa r es :  

     Po r  f im ,  suger imos  que ,  pa ra  uma ma io r  e f i c ác ia  

dos  ins t rum ent os ,  s e ja  ins e r ida  a  ob r ig ação  de  

p roduç ão  de  Hab i t ação  de  i n te r es s e  s oc ia l  ou  

Hab i t aç ão  de  Me rc ado  Popu la r  pa ra  os  im óve i s  

enq uadrados  no  banc o  de  dados ,  exc e t o  pa r a  os  

c o r t i ç os ,  cas o  em que  pensam os  que  som ente  a  

Hab i t aç ão  de  I n te ress e  Soc ia l  é  adequada .  

 

      

3 -  Rev isão  do  Program a Al egra  Cent r o  –  

Habi tação:  

     Embor a  t i vess e  c omo ob je t i vo  a  pe rmanênc ia  da  

popu lação  mor ado ra  do  c en t r o ,  a t ravés  da  

r esponsab i l i zaç ão  do  p r op r i e tá r io  de  imóve is  

p l u r ihab i t ac iona is  p r ecá r i os ,  os  induz indo  à  

r eab i l i t ação  do  ed i f íc io ,  segundo  par âmet r os  

espec í f i c os ,  v im os  que  t a l  p r og rama  não  ob teve  

r esu l t ados  i n te r essan tes ,  po r tan to ,  ap r esen tam os  as  

s egu in t es  p r opos tas  pa r a  seu  ape r f e iç oamento ,  

l e vando  em c on t a  que  es t e  p rog rama  tem  um a f unç ão  

c omp lement a r  à  l e i  das  ZEI S  3 :  

Amp l iação  do  Pr ogr ama:  

     A  ma io r  po tenc ia l i dade  des te  p rog ram a r es i de  na  

v i nc u laç ão  do  p ro j e to  pa t r im on ia l ,  h i s tó r i co  e  

t u r ís t i co  da  á rea  c en t r a l  de  San t os  com  o  p r o je to  

hab i t ac iona l ,  t ambém  iden t i f i cado  em nos sa  p ropos ta  

c omo pon to  chave  pa r a  a  reab i l i t a ção .  Ao  mesmo 

tem po  em  que  o  p rog rama,  apo iado  pe la  ZEI S  3 ,  

i n cen t i va  a  p roduç ão  de  Hab i t ação  de  I n te r ess e  

Soc ia l ,  i nduz  a  p res er vação  do  pa t r imôn io  ed i f i cado  

e  da  pa i sagem u r bana .  

     Po r ém,  en t endem os  c omo f undamenta l  a  sua  

am p l iaç ão  pa r a  t odos  os  imóve is  que  não  cum pram 

s ua  f unção  s oc ia l ,  p revendo  s anç ões  e  i nc en t i vos  

f i s ca is .  Quan to  as  sanç ões ,  p ropomos  man t e r  as  

ma i s  r íg idas ,  que  com ent a rem os  logo  aba i xo ,  pa r a  os  

p rop r i e tá r i os  de  im óve i s  encor t i ç ados ,  que  

r ep r esen tam os  casos  ma i s  p r ob lemát i cos ,  e  as  

s anções  s uc ess i vas  de  pa rce lamento ,  ed i f i c ação  e  
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u t i l i zaç ão  c ompu l s ó r ia ,  IPT U p r og ress i vo  e  

des apr opr i ação ,  pa ra  os  ou t ros  c as os ,  a lém  da  

u t i l i zaç ão  de  todos  os  dema is  ins t r umentos  j á  

menc ionados ,  v i s ando  a  des apr opr i ação .  

Desap rop r i aç ão  como sanção  imed ia ta :  

     Es te  pon t o  re fe re -s e  ao  p r ob lema da  ap l i caç ão  

das  sanç ões  p rev i s tas  nes t e  p r og rama aos  

p rop r i e tá r i os ,  mas  que  não  f o ram ap l i cadas .  Como  

c ons ta t amos  que  a  i n i c i a t i va  do  p rop r i e tá r i o  mu i to  

d i f i c i lm en t e  s e  desenvo l ve ,  p ropom os  a  

des apr opr i ação  com o med ida  ma i s  imed ia ta ,  

r e t i r ando  a  c obr anç a  das  mu l tas ,  que  r esu l t ou  e m  

l ac ração  de  co r t i ços  e  expu lsão  de  s eus  morador es ,  

e  c r iando  med idas  lega i s  pa ra  des apr op r i a r  o  imóve l ,  

que  se r i a  en tão  d i spon ib i l i zado  pa r a  reab i l i t aç ão  

pe lo  poder  púb l i co  mun ic ipa l .   

 

4 -  P lano de  Desenvol v im ent o  Soc ia l :  

     Cons is t e  em  todo  o  t raba lho  co m p lementa r  

i den t i f i c ado  c omo nec ess ár io  pa r a  a  e f e t i vação  das  

dema is  p r opos t as ,  i nc id i ndo ,  p r inc ipa lmen te ,  no  

c once i t o  de  sus ten ta b i l i dade ,  ado t ado  com o d i re t r i z  

do  p r og rama p r opos t o .  I ss o  se  t o r na  necessár i o  pa r a  

que  s e  v iab i l i ze  a  pe rmanênc ia  das  f am í l i a s  e ,  

p r i nc i pa lmen te ,  s e  c ons t i t ua  um des envo l v im en t o  

s oc ia l  e  econôm ic o  s us t en t áve l .  

                                                           
12 Essa segunda perspect iva fo i adotada pelo Programa 

Monumenta, comentado no capítu lo 4.  

     J á  que  es t a  p ropos t a  pa r t e  do  conce i t o  de  

s us t en t ab i l i dade ,  é  impor tan te  l eva r  em con ta  que ,  

em bor a  t enha  a lcanc e  ma i s  amp lo ,  e le  deve  se r  

i n co r por ado  aos  p rocessos  d e  r eab i l i t a ção  de  á reas  

c en t r a is ,  t a l  com o p ropos t o  po r  Bonduk i  ( 2012) .  E le  

s e  re f e re  à  capac idade  das  loca l idades  e  de  sua  

popu lação ,  a l vo  dos  p r o je t os  de  reab i l i t aç ão ,  de  

ga ran t i r  um des envo l v im en t o  soc ia l  e  ec onômico  

au toss us ten tado ,  sem a  nec es s idade  d e  con t ínuos  

i nves t im en t os  e  in te r venç ões  do  poder  púb l i c o .  Nes te  

s en t i do ,  Bonduk i  ( 2012 ,  p .12 )  a f i rm a :  

Estas intervenções desempenham um 

papel estratégico para os núc leos  

h istór icos,  tanto no que se refere à  

melhor ia da qual idade de v ida urbana de 

seus moradores e usuár ios,  como em 

re lação à cr iação de novas condições  

econômicas capazes de gerar um 

desenvolv imento local .  

     E l e  osc i la ,  segundo  o  au t o r ,  d e  uma v i são  

neo l i be r a l  l i gada ,  p r inc i pa lmen te ,  à s  a t i v i dades  

f oment adas  pe lo  mer cado  e  o  t u r i smo,  vo l t a das  ao  

púb l i co  ex te r no ,  e  um a v is ão  vo l t ada  às  p rá t i c as  e  

aos  usos  c o t id ianos  dos  morador es  e  usuár ios ,  

s egundo  a  qua l ,  o  pape l  do  Es tado  s e  des t ac ar i a 12.   

     Tomando  com o r e f e rênc ia  o  c as o  da  re ab i l i t a ção  

do  c en t r o  h is t ó r i c o  de  Sa l vador ,  o  au to r  r ec onhec e  

que  a  p r ime i ra  v i são  não  ga ran te  t a l  
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s us t en t ab i l i dade ,  p r inc i pa l m en t e  pe lo  c a rá te r  

exc luden te  da  in t e rvenção ,  sendo  necess ár io  g rande  

apor t e  de  i nves t imen tos  pa ra  ga ran t i r  a  a t r a t i v idade  

do  es paço  u r bano  no  con tex to  t u r ís t i c o ,  ou  s e ja ,  a  

c r i aç ão  de  even t os ,  espe tac u la r i zaç ão  do  pa t r imôn io ,  

f o r t e  apara t o  po l i c i a l  e  i ncen t i vos  pa r a  a  a t i v idade  

c omer c ia l  e  de  se r v iç os  se  man t e r em sem uma 

popu lação  supor t e .  

     J á  no  segundo  caso ,  a  sus ten tab i l i dade  es t á ,  

exa t amente  em dar  cond iç ões  pa r a  que  a  p r óp r i a  

popu la ção  l oc a l  dê  c on t inu idade  ao  desenvo l v imen to  

econôm ic o  e  soc ia l ,  i n c lus i ve ,  man tendo  a  

a t r a t i v i dade  do  espaço  u rbano  pa r a  os  t u r i s tas .  I ss o  

imp l i c a  num pape l  f o r t e  des empenhado  pe la  

P re f e i t u ra  Mun i c ipa l ,  po rém,  sem a  nec ess idade  de  

um g rande  apor t e  f i nance i r o .  

     P ropomos  a  inco r por aç ão  desse  c once i t o  na  

po l í t i ca  de  r eab i l i t a ção  da  á r ea  cen t r a l  de  San tos .  

Ass im ,  t r ês  ca rac te r ís t i cas  devem se r  obs er vadas  

pa ra  f avo recer  a  sus ten tab i l i dade  das  p ropos tas :  1 .  

a  poss ib i l i dade  de  ge r aç ão  de  renda ;  2 .  o  d iá l ogo  

e n t re  a  popu lação  loca l  ( o rgan izada)  e  os  

em presár i os  in t e res sados  em inves t i r  em a t i v idades  

tu r ís t i cas  e  3 .  a  pa r t i c i paç ão  soc ia l  nes te  p roces so .  

     Pa r a  a  c onso l idaç ão  dessas  c a rac te r ís t i cas  é  

f undamenta l  a  manu t enção  das  a t i v i dades  ge r ado ras  

de  renda  j á  ex i s t en t es ,  com o a  r ec ic l agem,  

a r tes ana to ,  m ecân i cas ,  se r v i ços  e  o  c omérc io  

am bu lan t e  ( Mapa  5 ) .  Por  i s so ,  é  impor tan te  se  pensar  

nes t es  espaç os  pa ra  os  f u tu r os  p r o j e t os  de  

r eab i l i t ação  ou  cons t r uç ão  de  novas  hab i t ações ,  bem 

c omo dar  s upor te  a  t a i s  a t i v i d ades ,  ev i t a ndo  sua  

evasão  dos  im óve i s  pass íve i s  de  va lo r i zação ,  ou  

mesmo c r iando  novos  espaços  pa ra  que  e las  

acon teçam.  

     A  a t i v i dade  tu r ís t i ca  é  um a r i c a  poss ib i l i dade  

pa ra  es ta  s us ten tab i l i dade ,  se  pensada  a  pa r t i r  das  

c ond ições  e  necess idades  dos  m or ado res  l oc a is .  A  

v i nc u laç ão  en t r e  o  t u r i smo e  a  popu lação  pode  se r  

ge rador a  de  mu i tos  empr egos  e  impu ls ionar  o  

c omér c io  lo ca l ,  bem c omo t r aze r  uma nova  

pe rs pec t i va  de  t u r i sm o,  que  se  l eve  em con ta  a  

c u l t u r a  loca l .  A  pa r t i c i paç ão  s oc ia l  e  o  d iá l ogo  s ão  

f und amenta is  pa ra  que  s e  c r ie  me ios  de  ev i t a r  a  

gen t r i f i caç ão ,  ass im  com o,  a  c r i ação  de  um banco  de  

imóve is  púb l i c os ,  a t ravés  dos  i ns t rum ent os  

u rban ís t i c os  p rev is t os  na  Po l í t i c a  Nac iona l  de  

Desenvo l v im en t o  Ur bano  e  p r esen tes  no  Es t a tu to  da  

C idade ,  os  qua is  p r o pom os  par a  a  ZEI S  3 .   

     Quan t o  a  pa r t i c i pação ,  e la  pode  acon tec er  em 

dec or rênc ia  de  um pape l  des tacado  do  Poder  Púb l i c o  

na  o rgan i zaç ão  de  t odos  os  agen tes  envo l v idos  no  

p roc ess o .  Bonduk i  ( 2012)  p r opõe  a  c r i aç ão  de  um 

f undo  des t inado  a  ga r an t i r  essa  s us t en t ab i l i dade  

( “ f undo  de  p reservaç ão” ) ,  l i gado  a  um c ons e lho  

ges t o r ,  que  i nc lu i  r ep r esen tan tes  da  popu laçã o ,  

equ ipe  t écn i ca  da  Pr e f e i t u r a  e  en t idades  d o  merc ado .  

Es te  c ons e lho  s e  responsab i l i za r ia  pe l a  c r i aç ão  de  

um p lano  de  desenvo l v imen to  loca l ,  com a  

a r t i cu l ação  de  nec es s idades  e  p ropos tas  dos  agen tes  

envo l v idos .  
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     Bas eando -s e  nes ta  d i sc uss ão ,  pa ra  

imp lement aç ão  do  P lano  de  Des envo lv im en to  Soc ia l  

p ropomos :  

Com i tê  G es to r  e  Fundo  espec í f i c o  pa r a  o  p r og r ama:  

     A  ide ia  de  um  des envo l v imen t o  soc ia l  e  

eco nôm ic o  sus ten t áve l  pa r t e  de  uma ges t ão  

pa r t i c i pa t i va  do  p rog ram a,  pa ra  que  os  in t e resses  e  

c on f l i t o s  poss am s e r  med iados  sem que  oc or ram 

p reponder ânc ias .  A  pa r t i c ipaç ão ,  po r tan to ,  da  

popu lação ,  dos  mov im en tos  de  mor ad ia  do  c en t ro ,  de  

r ep r esen tan tes  do  s e to r  comerc ia l ,  equ ipe  t éc n i ca  da  

P re f e i t u ra ,  e  ou t ros  agen t es  envo l v idos ,  é  ess enc ia l .  

     Es te  Com i tê ,  deve rá  o  me io  ins t i t uc i ona l  segundo  

qua l  se r á  es tabe lec ido  es te  P lano  de  

Desenvo l v im en t o  Soc ia l ,  bem como o  que  i r á  

acom panhar  t odo  o  p roces so  de  imp lan t ação  do  

P rog ram a de  Hab i t ação  pa r a  a  Área  Cen t r a l  de  

San tos  e  o  p r oc es so  de  t r ans f o rmaç ão  que  es tas  

á reas  vêm pas sando ,  c omo j á  mos t ramos  no  cap í tu l o  

3 .   

     Um dos  p r opós i t os  pa r a  e l e  é  a  ges t ão  de  um 

Fundo  es pec í f i co  pa ra  es t e  Prog rama.  Es te  Fundo ,  

nada  ma is  é ,  do  que  um ba lanço  ge ra l  de  f l u xo  de  

c ap i t a l  envo l v ido  no  Prog rama  e ,  sua  i n t enção ,  é  da r  

t r ans par ênc ia  a  i ss o .  É  p rev i s to  que  ao  l ongo  do  

p roc ess o  de  imp lan tação  do  Pr og ram a ha j a  um a 

a r rec adaç ão  cons ide ráve l  pa r a  ges tão  des t e  P lano  

de  Des envo l v ime n to  Soc ia l .  Es t a  a r rec adaç ão  se r i a  

p roven ien t e  de :  

-  O u to rga  Onerosa  do  D i re i t o  de  Cons t ru i r :  

c ons ide rando  que  i números  imóve is  em n íve i s  de  

p ro teção  1 ,  2  e  3  es tão  imposs ib i l i t ados  de  a t i ng i r  

s eu  c oe f i c i en t e  de  ap r ove i t amento  máx im o 

es tabe lec ido  pe la  ZC I I  ( CA= 5) ,  bem com o,  sendo  e le  

a l t o ,  ou t ras  ed i f i caç ões  j á  c onso l i dadas  não  a t ingem  

es te  c oe f i c i en t e  máx imo,  po r tan to ,  podem ou to rga r  

po tenc ia l  c ons t ru t i vo  pa r a  ou t r as  á reas  da  c i dade ,  

ge rando  um cap i t a l  que  deve  se r  re t i do  nes t e  Fund o ,  

no  c as o  de  im óve i s  p úb l i cos .  

-  I n ves t im en t os  p r oven ien t es  de  Prog ramas  

Es tadua is  e  Fede ra i s .  

-  I n ves t imen t os  Mun ic i pa is :  o  f undo  v i nc u lado  ao  

P lano  Mun ic ipa l  de  Hab i t aç ão  de  San tos  é  o  

F I NCOHAP ( Fundo  de  Inc en t i vo  a  Cons t rução  de  

Hab i t aç ões  Popu la r es ) ,  ge r ido  pe lo  CMH ( Cons e l ho  

Mun i c ipa l  de  Hab i t ação)  e  pe la  CO HAB –  s an t i s t a ,  

po r tan to ,  não  se  p re t ende  des v inc u la r  a  ges t ão  des te  

P rog ram a de  s eu  me io  de  dec i sões  ma io r ,  po rém  é  

ess enc ia l ,  ao  s e  ac ompanhar  o  p roces so  de  

imp lan t ação  des te  p rog rama,  re l a ta r  o  g i ro  de  cap i t a l  

den t r o  de le .  

Cons t i t u i ção  de  ed i f í c ios  sede  pa ra  o  p r og r ama:  

i n t e r - re l aç ão  de  a t i v idades  comp lementa r es  e  

t u r i smo:  

     Na  pe rspec t i va  da  necess idade  de  s e  c r ia r  me ios  

pa ra  ge r aç ão  de  r enda ,  qua l i f i c aç ão  p ro f i ss iona l ,  

espaç os  pa ra  a  p rodução  cu l t u ra l  popu la r  l i ga da  ao  

c en t r o ,  es paç os  c omer c ia is  e  es paços  pa r a  a  

a t i v i dade  t u r ís t i c a  que  não  se ja  danosa  ao  Pr og rama,  
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i den t i f i c amos  a  po s s ib i l i dade  de  se  cong regar  t oda s  

es tas  a t i v i dades  em ed i f í c i os  s ede ,  de  p r e f e rênc ia  

que  r esguar dem um po t enc ia l  t u r ís t i c o  e  h is t ó r i co  e  

que  es t e j a  i ns e r ido  em um pon to  de  f l u xos  de  

pes soas .   

     Es tes  ed i f í c ios  s ede  rep resen ta rão  a  a tuaç ão  

púb l i ca  na  á r ea  c en t r a l ,  a l ém de  se rem 

r ep r esen ta t i vos  pa r a  a  popu lação  l oca l ,  no  sen t i do  

de  es tabe lece r em um a re l aç ão  en t re  e la  e  s ua  

pe rmanênc ia  na  á r ea  cen t r a l .  Se r iam es tas  

a t i v i dades  c ong regada  ne les :  

-  Geração  de  renda :  poderão  se r  t r ans f e r i dos  pa ra  

t a i s  ed i f íc ios  m u i tas  das  a t i v i dades  desenvo l v i das  

pe la  popu lação  loc a l ,  sendo  um supor te  pa r a  sua  

ge ração  de  r enda ,  c r iando  es paços  espec í f i c os  e  

a dequados  às  a t i v idades  de  r ec ic lagem,  a r t es ana to ,  

mecân ica ,  en t r e  ou t r as ,  que  te r ão  sua  a r r ec adaç ão  

es t imu lada  pe lo  tu r i smo,  rea l i zado  em a r t i cu l aç ão  

c om o  P lano  de  Desenvo l v im en t o  Soc ia l .  Se r i am 

ga lpões  e  o f i c inas  des t i nadas  a  t a i s  a t i v i dades .  

  -  Qua l i f i c aç ão  p r o f i ss iona l :  es tes  ed i f íc ios  são  

po tenc ia i s  pa r a  o f er ta  de  cu r sos  p r o f i s s iona l i zan t es ,  

podendo  es t a r  a r t i c u lado s  com as  a t i v i dades  de  

r enda  e  com o  mer cado  do  t u r i sm o,  ge ra ndo  

em pregos  pa ra  essa  popu laç ão .  

-  Es paç os  pa r a  p r oduç ão  cu l t u r a l  popu la r :  ev en tua i s  

a t i v i dades  e  c u rs os  a r t í s t i c os ,  c omo mús ica ,  t ea t ro ,  

e  ou t r os ,  s ão  essenc ia is  pa ra  s e  ga ran t i r  uma r e laç ão  

de  pe r tenc imen to  com o  loc a l  de  mor ad ia .  

-  Es paç os  com erc ia i s :  poss íve i s  f e i r as ,  mer cado  

popu la r ,  que  es te j am inse r idos  em loca i s  de  f lu xo  de  

pes soas .  Es t e  f l u xo  pode  su rg i r  a  pa r t i r  da  

imp lan t ação  do  ed i f í c io  e  pe lo  t u r i sm o,  ou  pe lo  

des locam ent o  d i á r io  de  pess oas  que  pas sam pe lo  

Cen t ro .  

-  A t i v i dade  tu r ís t i ca :  s endo  es te  ed i f íc i o  h is tó r i co ,  a  

a t r aç ão  t u r ís t i c a  pode  s e r  van t a j osa  à  popu lação  

l oca l ,  s endo  poss íve l  c r ia r  convên ios  pa ra  empr egar  

a  popu laç ão  loca l  nes t e  s e to r .  
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Mapa 16 :  P lano de  Desenvol v im ent o  Soc ia l  

 
M a p a  e l a b o r a d o  p e l o  a u t o r .  
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Áreas  p r i o r i t á r i as  pa ra  in t e rv enç ão :    

     Par a  e f e t i vação  do  p rog ram a,  se r ia  i n te r es san te  

s e  es t abe lec e r  á reas  p r io r i t á r i as  pa ra  s uas  ações ,  

que  poss am es ta r  i nse r i das  em l oca i s  de  f lu xo  de  

pes soas  e  in t e r es s e  tu r ís t i c o  ( Mapa  16 ) .  

I den t i f i c amos  duas :  

-  Hos pedar i a  dos  im ig ran t es  (F igu r a  29 ) :  im por t an t e  

pa t r imôn io  h is t ó r i co ,  não  apenas  pa ra  San tos ,  ma s  

pa ra  o  pa ís ,  a l ém de  es t a r  p róx imo  à  l i nha  do  VLT ,  

às  Un i ve rs i dade  e  à s  á r eas  res idenc ia i s  do  Cen t ro .  

Sendo  u t i l i zado  pode ,  j un t o  ao  VLT ,  c r i a r  um novo  

ve to r  de  des locamentos ,  f omen tado ,  p r i nc i pa lmen te ,  

pe la  a t i v i dade  tu r ís t i c a  e  p e la  c ong lomer aç ão  de  

a t i v i dades  ( Mapa  16 ) .  Es tes  des locamentos  poder ão  

s e r  p r op íc i os  às  a t i v i dades  ge r adoras  de  renda  que  

s e  rea l i zam no  t é r reo  ou  po rões  das  casas .  

-  Merc ado  Mun i c ipa l ,  P raça  do  Mercado  e  Ca t ra ia  

( F igu r as  30  e  31 ) :  l oc a is  com ma is  dens idade  de  

des locam ent os  e  a t i v i dades  des tas  á reas ,  po r t an t o ,  

c om po tenc ia l  pa r a  as  p r opos t as  ap res en t adas .  

  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
9 7  

 

 

 

F i g  29 :  Hospedar ia  dos  imig rantes .  Cent ro  de  Santos  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .

.  
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F i g .  30 :  Cat r a ia  e  Mercado M uni c ipa l .  Cent ro  de  

Santos  

 

A r q u i v o  p e s s o a l  2 0 1 7 .  

 

 

 

 

 

 

 

F i g .  31 :  Mer cado Munic i pa l .  Cent r o  de  Santos  

 

F o n t e :  h t t p : / / p h o t o s . w i k i m a p i a . o r g / p / 0 0 / 0 0 / 3 4 / 2 9 / 2 4 _ b i g . j p g .  
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5 -  Func ionam ent o  do  Program a Habi t ac iona l  

Par a  Ár ea  Cent r a l  de  Santos  

     Nes t e  ú l t im o  tóp i co ,  ap r es en t amos  uma  s ín t es e  

de  todas  as  p ropos tas  c on t idas  na  Par te  3  des te  TFG,  

c om f oco  na  sua  o rgan i zaç ão ,  a r t i c u l aç ão  e  

f unc ionament o  do  P rog ram a  Hab i t ac iona l  Par a  Ár ea  

Cen t ra l  de  San tos .   

Par a  i s so ,  re t omam os  o s  es tudos  de  casos  

imp lement ados  em São  Pau lo  e  Sa l vado r 13,  c om bas e  

nos  qua i s ,  obs er vam os  uma d i ve rs i dade  se t o r ia l  pa ra  

a  imp lementaç ão  das  po l í t i cas  hab i t ac i ona is ,  o  que  

p roporc i onou  um a a t uação  mu i to  ma is  am p la  e  um a 

g rande  p rox im idade  em r e laç ão  ao  p r ob lema.  

Ressa l t amos  a  impor tânc ia  de  uma  equ ipe  t écn ic a  

mu l t i d i sc ip l i na r  e  cons t an t ement e  p r esen te  no  

acom panhament o  da  im p lem entação  des ta  po l í t i ca ,  

c omo  mos t r ado  no  P rog ram a de  Cor t i ç os ,  na  c i dade  

de  São  Pau lo .  Ta l  equ ipe  f o i  c apaz de  c r i a r  um banco  

de  dados  comp le to  e  d i nâm ic o  s ob re  as  á r eas  

es tudadas ,  bem c omo  dar  o  r es pa ldo  nec ess á r io  aos  

mor adores  e  p rop r ie t á r ios ,  mu i t as  vezes  sendo  o  

i n t e rmed iá r io  en t r e  e l es .  

     V im os ,  t ambém,  em Sa l vador ,  que  um pape l  f o r t e  

do  Poder  Púb l i c o  pos s ib i l i t ou  uma aç ão  p rec i sa  na  

á rea  de  in t e r venç ão ,  t endo  c omo r es pa ldo  um 

                                                           
13 A p r e s e n t a d o s  n o  c a p í t u l o  4 .  

p rog rama  f eder a l  e  es tadua l 14,  que  v i ab i l i zou  os  

i nves t im en t os  nec ess ár ios  pa r a  t a l  po l í t i c a  

hab i t ac iona l .  Para  i sso ,  f o i  im pr esc ind íve l  a  

pa r t i c i paç ão  da  soc iedade  o rgan i zada  no  p rocesso ,  

que  c u lm inou  no  dec r e to  do  TAC (Termo  de  A jus t e  de  

Condu ta )  e  na  f o rmação  do  Cons e lho  Ges t o r .  A  

impor tânc ia  de  t a l  pa r t i c ipaç ão  t ambém f o i  

ev i denc iada  quando ,  no  cas o  d a  in te rvenção  c i t ada ,  

após  o  desm anche  da  rep resen ta t i v i dade  dos  

mor adores ,  houve  pe rda  da  s ua  e f i các ia .  

     Po r tan to ,  pa r a  a  p r opos iç ão  d es t e  P lano  de  

In t e r venção ,  s e  t o rna  nec ess ár i o  r econhec er  a  

impor tânc ia  de  uma a t uação  mu i to  p res en t e  da  

P re f e i t u ra  de  San tos ,  que  pode  e f e t i va r - s e  a t r avés  

da  f o rmaç ão  de  uma equ ipe  mu l t i d i sc ip l i na r  

r esponsáve l  pe lo  P rog ram a e  pe la  abe r tu r a  pa r a  a  

pa r t i c i paç ão  soc ia l ,  l e vando  em c on t a  as  i de ias  

c o locadas  no  P lano  de  Desenvo l v imen to  Soc ia l  

( t óp ic o  4 ) .  Deve  s e r  cons ide r ada  também a  inc l us ão  

de  po l í t i cas  f eder a i s  e  es t adua is  no  Prog ram a,  

p roporc i onando  ma io r  e f e t i v i dade  à  e le .  

     O  Prog ram a p ropos t o  deve  f unc iona r  da  segu in te  

mane i r a :  

-  Pr im ei ra  e t apa  ( F igu ra  32 ) :  l evan t amento  e  

c l ass i f i c aç ão  dos  imóve is ,  na  á rea  de l im i t ada  pe la  

ZEI S  3 ,  quan t o  ao s  s eus  uso s ,  bus cando  c las s i f i ca r  

aque les  i den t i f i cados  segundo  o  não  cum pr imen to  da  

f unç ão  s oc ia l  da  p r op r i edade ,  em s ubu t i l i zado ,  

14 Programa Monumenta e 7° Etapa da Reabi l i tação do Centro 
His tór ico de Salvador ,  respect ivamente.  
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abandonado ,  t e r reno  vaz io ,  d eg radado ,  ou  co r t i ç o ,  

s endo  que ,  pa r a  es t e  ú l t imo  c as o ,  deve - se  e l abora r  

um levan tam ent o  das  f am í l i as  res i den tes  pa ra  s e  

c onhecer  a  rea l i dade  a  s e r  enf ren tada .  Após  o  

r econhec imen to  dos  im óve i s  nes ta  á rea ,  t a i s  imóve is  

deverão  s e r  in se r idos  no  banc o  de  dad os  do  

P rog ram a,  s endo  enquadr ados  na  ZEIS  3  e ,  a s s im ,  

i n se r i dos  d i r e tamente  no  Pr og rama .  Impor tan te  

r ess a l t a r  que  a  ZE IS  3 ,  sobrepos t a  à  ZC I I  (Zona  

Cen t ra l  I I ) ,  é  exa t amente  t e r r i t o r ia l i zada  pe lo  banco  

de  dados .  

-  Segunda e t apa  (F igu r a  33 ) :  após  a  i ns e rç ão  dos  

imóve is  n o  Prog rama,  a t r avés  da  ZEI S  3 ,  deve  se r  

ac ionado  o  Pr og rama A leg ra  Cen t r o  –  Hab i t aç ão ,  que  

no t i f i ca rá  o  p r op r ie tá r i o ,  i n f o rmando  que  deverá  da r  

um us o  hab i t ac iona l  ao  s eu  imóve l ,  a t ravés  da  

r eab i l i t ação ,  s egundo  os  pa r âmet r os  cons t ru t i vos  

d es t e  p r og rama,  que  não  é  o  f oco  des ta  d isc us são ,  

ou  a t r avés  da  c ons t rução .  

-  Ter ce i r a  e t apa ,  que  dependerá  da  res pos ta  do  

p rop r i e tá r i o  (F igu ra  34 ) :  se  ader i r  ao  Pr og rama ,  

poderá  r eceber  a  i senç ão  f i sc a l ,  con f o rme j á  e ra  

p rev i s to  no  Pr og rama A leg ra  Cen t ro  –  Hab i t aç ão .  Se  

f o r  o  c as o  de  um c o r t i ço ,  o  imóve l  dever á  s e r  

r eab i l i t ado  v is ando  a  pe rmanênc ia  dos  a tua is  

mor adores .  Ta is  mor adores  s e rão  encam inhados  

pa ra  os  p r og ramas  de  p rov i são  hab i t ac i ona l  ou  

l ocação  soc ia l ,  pode ndo  esc o lhe r  a  m oda l idade  

hab i t ac iona l ,  que  imp l i c a  na  pe rm anênc ia ,  ou  não ,  no  

mesmo im óve l ,  s egundo  sua  von t ade  ou  a  c apac idade  

do  p ro je t o  de  r eab i l i t aç ão .  Por  t a i s  m o t i vos  é  

impor tan te  a  f o rmação  de  um es t oque  imob i l i á r io ,  

pa ra  que  ha ja  uma d i ve rs i dade  de  opç ões  de  

mor ad ia ,  que  ga ran t i r á  a  pe r m anênc ia  dos  morador es  

em suas  l oca l i dades ,  p r es er vando  a  á rea  c en t r a l  

quan to  ao  seu  c on teúdo  soc ia l .  A  l oc aç ão  soc ia l  é  

i n t e ressan te  nes t e  p r ocess o ,  podendo  p roporc i onar  

um a morad ia  p r ov is ó r ia ,  du ran te  o  t empo das  ob r as  

de  reab i l i t a ção  do  ed i f íc io ,  ou  mes mo c omo uma  

opç ão  pa r a  as  f am í l i as  ma i s  vu lne ráve is  de  

enc on t r a rem l ugar  na  á rea  c en t r a l .  O  P lano  de  

Desenvo l v im en t o  Soc ia l  dever á  a tua r ,  

p r i nc i pa lmen te ,  nes t es  c as os ,  dando  supor t e  pa ra  um 

des envo l v im en to  ec onôm ico  e  s oc ia l  c on j un t o .  

     Pa r a  o  c as o  de  o u t r os  t i pos  de  uso ,  que  não  

c o r t i ç o ,  dever á  s e r  ana l i sada  a  s i t uação  es t r u tu r a l  do  

ed i f íc io  pa r a  que  o  p r op r ie t á r io  pos sa  op ta r  en t re  a  

r eab i l i t ação  pa ra  uso  hab i t ac i ona l  ou  a  cons t r uç ão  

de  mor ad ias ,  a t r avés ,  ou  não ,  de  c onsór c io  

imob i l i á r io ,  r ecebendo  as  dev idas  i senções  f i s ca is .  

No  caso  do  não  ader imen to  do  p r op r ie t á r io  às  

p ropos t as  do  Prog ram a ( F igu ra  28 ) ,  dever á  se  in i c i a r  

a  quar ta  e t apa  (F igu ra  35 ) .  No  caso  dos  c o r t i ços ,  a  

P re f e i t u ra  adqu i re  o  d i r e i t o  de  des a propr ia r  o  imóve l ,  

de  modo  que  as  f am í l i as  s e jam encam inhadas   pa ra  

os  p r og ramas  de  p rov i são  hab i t ac iona l  ou  locaç ão  

s oc ia l ,  s e  es t abe lecendo  em morad ias  p r ov is ó r i as ,  

pa ra  as  ob r as  de  reab i l i t ação ,  rea l i zadas  pe la  
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Fi g .  32 :  Pr imei r a  e tapa  -  Exempl o  de  quar t e i rão  inser ido  na  ZEI S  3  e  imóve i s  enquadr ados  pe l o  

Program a Habi tac iona l  Para  Ár ea  Cen t ra l  de  Santos  

I m a g e m  m o d i f i c a d a  p e l o  a u t o r .  

 

B a s e :  G o o g l e  M a p s .  
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Fi g .  33 :  Segunda e tapa  –  not i f i cação ao  pr opr i e tár i o  
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Fi g .  34 :  Ter ce i r a  e t apa  –  adesão ao  p rogram a  

 

 



 

 
1 0 4  

Fi g .  35 :  Quar ta  e tapa  –  ap l icação dos  ins t r umentos  
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Pre f e i t u ra ,  ou  novas  mor ad ias ,  regu la r i zando  o  

s i t uaç ão  hab i t ac i ona l  des ta  popu lação .  

     No  c as o  de  o  p rop r i e tá r i o  la c ra r  seu  imóve l  

enc or t i çado ,  expu l sando  seus  mo radores ,  e le  

c on t i nuar ia  enquadr ado  no  Prog ram a,  po is  a inda  não  

te r i a  dado  um us o  ao  imóve l ,  r ec ebe ndo  en tão  as  

s anções  no rm a is  p rev i s tas  pe lo  Prog ram a A leg ra  

Cen t ro  –  Hab i t aç ão ,  con f o rme des c r i t o  no  p r óx imo  

parág ra f o .  

     Pa r a  os  ou t ros  imóve is  dever ão  se r  ap l i c ados  os  

i n t r umentos  u rban ís t i cos  c i t ados  no  tóp ic o  2  des te  

c ap í t u lo ,  o  Par ce lam ent o ,  ed i f i c ação  ou  u t i l i zação  

c ompu lsó r i o ,  I PTU p rog res s i vo  no  t em po,  e  a  

des apr opr i ação  e  a r recadaç ão  de  im óve i s  

abandonados ,  t r azendo  novos  componen t es  ao  

es toque  imob i l i á r io  da  Pre f e i t u r a ,  que  poderão  se r  

u t i l i zado  pe los  p rog ramas  hab i t ac iona i s  púb l i c os .  
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