
DAREDAÇÃO

Se a expectativa de crescimento populacional
para os próximos anos for confirmada, a Baixada
Santista deve receber, até 2030, 293 mil novos
moradores. Isso sem contar o incremento espera-
do pela provável expansão da cadeia produtiva de
petróleo e gás.
A projeção de domicílios suficientes para abri-

gar essa quantidade a mais de habitantes gira em
torno dos 100mil.Mas comos níveis de preserva-
ção ambiental atuais, entretanto, não será possí-
vel uma produção imobiliária para suprir essa
demanda. As restrições de uso e ocupação do solo
devem trazer momentos de grande instabilidade
no setor na próxima década.
Com espaços limitados, um efeito dominó vai

se criando. Os poucos terrenos disponíveis para a
construção civil ficam mais caros, as construto-
ras optam por prédios mais altos (que concen-
trem mais unidades) e o valor final de cada
apartamento é supervalorizado.
Essa verticalização já está claramente aconte-

cendo na região, mais acentuadamente em
Santos e Praia Grande. Se por um lado é a única
forma de acomodar mais pessoas, por outro
gera situações que impactam diretamente o
Poder Público.
“O primeiro grande problema conjuntural des-

se processo será o encarecimento ainda maior do
custo da produção, com a elitização imobiliária.
Quanto mais cara a unidade, menores serão as
chances de um combate ao déficit habitacional
de mais de 80 mil moradias”, analisa o consultor
Rodolfo Amaral, da R. Amaral & Associados,
empresa responsável pelo estudo que serve de
base para a série de matérias que A Tribuna
publica desde segunda-feira.
Enquanto emnível nacional asmoradias verticais

têm uma presença de apenas 10,74%, na Região
Metropolitana da Baixada Santista esse índice já
atinge28,28%.EmSantos,émaior:63,08%.

REFLEXOS

Quanto maior o número de unidades habitacio-
nais ocupando o mesmo espaço, maiores os

problemas de infraestrutura pública. Ou seja, o
inevitável adensamento de moradores em pon-
tos onde existem sequências de edifícios altos
representa maior fluxo de veículos nas ruas,
trânsito mais complicado e serviços municipais
sobrecarregados.
“Todos esses fatores significam aumento do

custo de vida e perda de qualidade, com reflexos
correlatos na Saúde e avanço do gasto público.
Nesta cadeia de relações sociais e econômicas, a
conta final ficará mais onerosa exatamente para
as famílias de baixo poder aquisitivo, fato que
fortalecerá o afastamento desse público dos cen-
tros urbanos para a periferia, gerando novos
riscos de ocupação desordenada de áreas impró-
prias ou preservadas, tal como ocorreu em gran-
de número nas décadas de 1960 e 1970”, detalha
Amaral.

LOCAIS

Estudo da R. Amaral aponta que as primeiras
localidades afetadas serão a Zona Noroeste de
Santos e Vicente de Carvalho, em Guarujá. Isso
porque, nesses locais há maior concentração de
casas, que poderão dar lugar a empreendimen-
tos verticais.

O interesse pela ocupação doDistrito de Vicen-
te de Carvalho deve aumentar após a construção
de um túnel submerso entre Santos e Guarujá,
que vai facilitar o deslocamento entre as duas
cidades. A obra é uma promessa do Governo do
Estado para inauguração em2016.
A tendência é de que a Área Continental de

Santos, que já conta com atividades ligadas ao
Porto, seja ocupada, aumentando o movimento
de veículos na Rodovia SP-55 (Rio-Santos) e
forçando investimentos na duplicação de pistas.
Isso pode estimular uma invasão desordenada
de áreas preservadas àsmargens dessa estrada.
Em Itanhaém, Peruíbe e Mongaguá, é possível

que a verticalização seja instalada no lugar hoje
ocupadopor construções de veraneio horizontais.
Estimativas do Instituto Brasileiro de Geogra-

fia e Estatística (IBGE) mostram que a popula-
ção brasileira deve começar a registrar declínio
quantitativo somente após 2040, época em que
serão 220milhões de habitantes no País.

PERFIL
O Censo de 2010 constatou que 6,83% dos
brasileiros tinhammais de 65 anos. A estimativa
é de que o número chegue a 13,33% até 2030. O
aumento na população de idosos decorre da
maior expectativa de vida, associada aos avanços
da Medicina e dos medicamentos. Se no último
levantamento a média era de 73,4 anos, em mais
duas décadas deve passar dos 78 anos.
“O perfil do envelhecimento da população e o

avanço da esperança de vida dos brasileiros são
fatores que precisam ser considerados na análise
futura de definição das normas de uso e ocupação
do solo”, entendeRodolfo Amaral.
Para o consultor, existem muitos fatores que

comprovam a necessidade de ampliar as regras
de uso e ocupação do solo, para que não sejam

baseadas unicamente na preservação de matas e
criação de reservas ecológicas.
“O conceito de sustentabilidade é bem mais

amplo e requer detalhados estudos de ordem
socioeconômica. No início da década de 2030, a
RegiãoMetropolitana da Baixada Santista estará
alcançando o contingente de 2 milhões de mora-
dores fixos e a preparação das condições de vida
saudável para esses moradores deve ocorrer a
partir de agora”.
Na década de 2030, a população brasileira

atingirá a idade mediana de 37,9 anos (em 2010
era de 28,8 anos), fase da vida em que a maioria
das pessoas já pretende ter casa própria.
“As autoridades da Baixada Santista precisam

organizar o debate sobre o uso do solo no contexto
deumconteúdomacroeconômicomais aprofunda-
do, de preferência com maior flexibilização no
aproveitamentodo território regional”, dizAmaral.

LEIAAMANHÃ: COMOBERTIOGA, CUBATÃOEGUARUJÁLIDAMCOMASITUAÇÃO

❚❚❚ A Baixada Santista tem 30,84% do seu
espaço ocupado por edificações horizon-
tais e verticais, o que corresponde a 746,34
km2 de extensão. Nesse território restrito,
com proibição de expansão para áreas
naturais, os centros urbanos acumulam
conflitos.
As ruas já não comportam tantos carros e

os diferentes padrões construtivos interfe-
rem na paisagem, ventilação e iluminação
dos imóveis. Tudo isso é gerado pela carên-
cia de terrenos.
“O histórico de ocupação urbana da Re-

gião Metropolitana da Baixada Santista
nas últimas cinco décadas recomenda, por-
tanto, um amplo diagnóstico urbano regio-
nal, seguido de um Plano de Ocupação
Territorial potencializado e dimensionado
dentro de novos padrões de ocupação”,
define o consultor Rodolfo Amaral.

PROJEÇÕES

No ano passado, o Sistema Anchieta-Imi-
grantes (SAI) movimentou 59 milhões de
veículos, umamédia de mais de 160mil por
dia. Somando essa quantidade ao aumento
constante da frota nos municípios locais,
ao estreito sistema viário e à falta de
estacionamentos, a projeção é de amplia-
ção do caos no trânsito.
“A ocupação de parte dos outros dois

terços do território regional é inevitável,
mas precisa ocorrer de forma planejada e
coma infraestrutura adequada, capaz inclu-

sive de gerar centros de compras, negócios e
de abastecimento, para evitar deslocamen-
tos desnecessários”, frisa Amaral.

NOVALEGISLAÇÃO

Para o consultor, a ampliação da ocupação
do solo em áreas hoje preservadas deveria
acontecer com base em uma nova legisla-
ção, com regras definidas. Ele cita, por
exemplo, projetos habitacionais e comer-
ciais com garagens mínimas e recuo maior
entre os prédios a serem construídos.
“Para reorganizar a ocupação da área

urbana já adensada é fundamental que se
promova um amplo inventário de cada
município, quantificando as áreas livres, as
construídas e o adequado potencial de rea-
proveitamento dos espaços ocupados de
maneira horizontal”.
O estudo poderia partir da AgênciaMetro-

politana de Desenvolvimento da Baixada
Santista (Agem), em parceria com as entida-
des. A Câmara Federal e o Senado também
precisariam reformular normas ambientais
para compatibilizá- las com a lei que im-
plantou o Estatuto da Cidade
“A RegiãoMetropolitana da Baixada San-

tista tem o direito de expandir sua ocupação
urbana em níveis mais acentuados. E, da
mesma forma, pode perfeitamente reorgani-
zar os espaços usados indevidamente com
novos padrões de planejamento urbano”,
destaca o consultor.

O consultor Rodolfo Amaral acha que o problema
damobilidade não será solucionado apenas com
amelhoria do transporte coletivo, como
enfatizam alguns especialistas. Para ele, é
preciso expandir as áreas urbanas para que o
trânsito possa fluir na região. “O traçado urbano
estreito dos principais eixos de tráfego
dificultam o transporte público”

“Oconceitode
sustentabilidadeébem
maisamploerequer
detalhadosestudosde
ordemsocioeconômica”
RodolfoAmaral, consultor

Segundo o Censo 2010, as residências
ocupadas por até dois moradores eram
39,06%de todas as existentes na
Baixada Santista. Em Santos, onde o
adensamento urbano se faz mais
presente, a representatividade de
imóveis ocupados com apenas dois
moradores ficou em 44,87%. No Brasil,
o índice foi mais baixo: 34,45%

Até2030, aBaixadaSantista deve recebermais 293
milmoradores. Para acomodar esse contingente,
serãonecessáriasmais 100mil habitações. E com
poucos terrenosdisponíveis, a saídapara suprir essa
demandademoradias prevista é a construçãode
edifícios cada vezmais altos

Expansão urbana está em
30% do território da região
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