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1 - INTRODUGCAKDO

1.1 - PROBLEMAS TEGRICOS SUSCITADOS NESTE
TRABALHO

Na fragdao do espago urbano santista si-
tuada ao longo da Baia de Santos, do José Menino a Ponta da
Praia, onde se ergue um bloco macigo de edificagoOes, domina a
segunda residéncia de tipo apartamento. Entendemos por segun
da residencia a habitagdao cujo uso & eventual, a qual portan-
to, nao se constitui em suporte da vida cotidiana.

Comecamos a refletir sobre o fenomeno da
segunda residencia em Santos a partir de algumas evidencias
banais:

1° - Quando altas densidades demografi-
cas tornavam a area completamente congestionada, gerando pro-
blemas de diversas ordens, com insuficiéncia generalizada do
equipamento urbano.

2° - Quando ocorria baixa densidade demo
grafica em que bares, restaurantes, edificios quase inteiros
permaneciam praticamente vazios.

Num primeiro momento colocamo-nos a ques
tao de pensar como se traduziriam para a sociedade os custos
de manutencao de uma tal situagao, uma vez que julgavamos oO-
cioso o capital investido e imobilizado tanto nos servigos de
infra-estrutura (abastecimento em agua, luz, esgotos, aveni-
das, parques, jardins ...) como até mesmo aquele investido na
construcao das habitagoes de tipo apartamentq, a segunda resi
déncia.

Uma resposta comegou a ficar mais clara.
Foi a sociedade que pagou estas imobilizagoes de capital cujo
uso em si € improdutivo. Improdutivo porque se tratava essen
cialmente de uma segunda habitacao e além disso porque na me-
lhor das hipoteses seria ela utilizada 50% dos dias do ano,
considerando todos os fins de semana e o periodo de férias es
colares.

Os caminhos delineados para discutir as
questoes envolvidas nessas constatagoes e a definigao afinal
do que seria objetivamente tomado para analise f~i marcado
por sucessivas marchas e¢ contra-marchas.

Estavamos entao no ano de 1973, exatamen
te no momento em que o tratamento dado a questao urbana passa



va por grandes reformulagOes. Comegamos a nos conscientizar
disso atraves de alguns trabalhos produzidos por economistas
urbanos e por gedgrafos, ao final dos anos 60 e nos anos 70.

No ambito da Geografia tivemos como pon-
to de apoio o trabalho de David Harvey, Justica Social e a Ci
dade e alguns trabalhos do Departamento de Geografia da Uni-

versidade de Barcelona.

Vimos em Horacio Capel, '"Agentes y Estra
tegias en la Produccidn del Espacio Urbano Espanol” o sifnifi
cado da atuacao das empresas de construgao civil as quais pro
duzindo sobre o solo produzem também espago.

Os termos mais amplos da discussao que
parecia em principio, tocar o que poderia ser o objeto de nos
sa analise, eram aqueles apresentados por Harvey sobre o pro-
cesso de valorizacgao do espago.

E provavel que hoje nossa disciplina es-
teja em conjunto trabalhando para produzir uma recolocacgao do
urbano. Contudo ndo avaliamos essa questao. Mas o veio que
se abriu parece mesmo ser muito fertil.

Quando ja tinhamos nos colocado como ta-
refa fazer este trabalho tivemos algum contato com o que se
produzia na Economia, no ambito do que se convencionou denomi
nar economia urbana. Na ocasido nos colocamos a questao de
pensar sobre o valor e o uso do solo urbano através de alguns
trabalhos de economistas urbanos. Nessa oportunidade analisa
mos o trabalho de William Alonso, Location and Land Use(1968)
e o trabalho de Rene Mayer, Prix du Sol et Prix du Temps
(1985). A diferenga entre esses dois trabalhos ¢ de grau, a

espécie & a mesma. Trata-se de duas formulagdes que compor
tam uma abordagem micro-econdomica das questdes relativas ao
prego da terra. Portanto essas formulagles fundamentam-se
nos pressupostos tedricos da Economia Urbana, a qual rdo € se
n3ao um "approach" especifico que tem como objeto o urbano da
teoria econdomica neo-classica.

Pudemos entao constatar que estes traba-
lhos nao visavam mais do que discutir como se formava o prego
da terra no mercado apesar de apresentarem uma estrutura 10gi
ca e coerente. (1) Negligenciavam deliberadamente questoes

(1) Lemos em William Alonso, Location and Land Use: "To avoid
the thorny definitional problems that abound in the theory
of rent, the enphasis will be on the process by which the
value of land is determined rather than on the nature of
‘this value". - pg. 16.



relativas a natureza do prego e do valor da terra.

Frangois Ascher fez uma critica de or-
dem geral a esta abordagem do urbano que julgamos oportuno re
produzir: "A Economia Urbana enquanto disciplina, pelo que ne
la e dela tem feito seus maiores expoentes, € um produto do
modo de produgac e de reprodugao da economia capitalista, em
condigoes historicas impostas pelos valores, pelo desenvolvi-
mento das contradicoes essenciais e determinantes deste modo
de produgao. Nestes parametros o raciocinio se funda no pre-
dominio do capital, na necessidade de lucro e nas leis de mer
cado".

E, dentre os trabalhos consultados na o-
casido deparamo-nos com uma coletanea publicada pelo C.N.R.S.
- L'Analyse Interdisciplinaire de 1la Croissance Uraine (1971),
no qual algumas questoes comegaram a apresentar uma formula
¢ao mais clara.

Etienne Dalmasso discute nesse trabalho
alguns aspectos do processo de urbanizagao considerando entre
os custos envolvidos no processo, 0s custos moretarios priva-
.dos como sendo aqueles que os habitantes suportam na cidade.
Chama a atencgao para duas series de custos: uns relativos aos
precos de -construgoes e outros relativos aos pregos de trans
portes. No que se refere ao pregco das construgoes amloca dois
problemas diferentes: os encargos das construgdoes e ¢ prego
do solo. Era sobretudo esta ultima questdo como produto da
urbanizagido que queriamos discutir. Mas até entdo sem saber
como. A leitura desse trabalho pos em evidéncia um fato que
passaria a nortear este estudo: o pre¢o do solo como parte do
prego das construgoes.

Até entdo, nos trabalhos consultados dis
cutia-se a questdo separadamente, o prego das construgoes era
tratado por estudos técnicos e o prego do solo por estudos e-
conomicos. '

E, se demos algum avango a partir de en-
tdo foi exatamente quando nos deparamos com o trabalho de A.
Juillet, Sur La rente Fonciere Urbaine, no qual encontramos a
classificagao dos trabalhos existentes sobre o assunto: os tra
balhos dos empiristas, dos marginalistas e dos marxistas.

Juillet posicionava-se criticamente face
a todos eles. Marxista como se declara criticava com veemén-
‘cia os trabalhos que estavam tentando fazer uma transposigio
da teoria da renda agricola de Ricardo e Marx para os casos



urbanos, sob alega¢do de que o prestigio do inventor do Mate-
rialismo Historico era tdo grande que estimulava pesquisado-
res a se lancarem arduamente nessa transposicao. Chega mesmo
a citar nominalmente os trabalhos de Frangois Alquier e Jean
Lojkine. Este Ultimo muito discutido entre nods.

Em Juillet (1971) e Alain Lipietz (1974)
além de Harvey e Capel, comegamos a ver o que poderia ser es
te trabalho. As quest0Oes e os problemas tedoricos levantados
permitiram que tomassemos uma diregdo.

Partimos da nogao de que existiam de um
lado tributos que se paga a propriedade da terra para dela se
fazer uso e que cada uso especi’ico que se faz da terra susci
ta um tributo proprio.(2) Como se tratava no caso de estudar
producdes ligadas 2 terra comegava para ndos a ficar mais cla-
ro que nao poderiamos estuda-las sem considerar as articula-
goes da produgao das habitagdes, segunda residéncia, com apro
priedade da terra. Seria portanto um equivoco de método estu
da-las ignorando um fato fundamental: as produgdes eram livra
das no ambito da atividade das empresas de contrugdo civil,as
quais, a cada momento do processo, deparavam-se Com a questao
de dispor de uma parcela de terra para dar continuidade = as
suas proprias atividades.

Enquanto nor um lado as atividades das
ecmpresas valorizavam o espago ja que acionavam um processo de
trabalho mediante uma certa inversao de capital, por outro la
do, os proprietarios de terra participavam dessa valorizagdo
elevando o prego de suas terras. A contradicao manifesta do
processo culminaria como se vera, acreditamos, na definigao de
um tributo especifico para os proprietarios de terra, induzi-
do pela produgao dessas habitacoes.

Considerado o problema do solo suporte
para essas producOes permanecia a questdo de entender essas -
produgoes como resposta a alguma determinagdo. E nesse senti
do fizemos o seguinte raciocinio: enquanto a producao de uma
habitagdo, digamos a primeira residéncia, responde a mais ele
mentar necessidade de habitar, morar, de ter abrigo em que pe
se as diferentes formas existentes de satisfazer essas neces-
sidades, a segunda habitacao foge a qualquer entendimento dés
sa natureza. Ela & uma segunda habitagao. Assim fomos leva-

(2) As con@igaes determinantes dos tributos especificos serao
discutidas no corpo do trabalho.
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dos a entendé-la como resultante de uma determinagdo super-es
trutural, produzida ao nivel da ideologia. As empresas de
construgao civil coube no processo materializar num produto
essa determinacgao.

Fomos entao levados a entender o traba-
lho ora apresentado da seguinte forma:

Forga dcf fvalo F"d?‘
Trabalhos -, mom e . e — . A, Troca
Processo de'__iMercadorial Valorlzagad ‘
| . Produgdo . (SR) w; do Espago , .
r' ”"y' ‘Valor dei
wGapitali ‘ MUELRE

A produgao da segunda residencia consis-
tiu numa dada invers@o de capital que desencadeou um particu-
lar processo de trabalho no ambito das atividades das empre-
sas de construgdo civil em Santos. Nio estudamos como ocorre
ram as combinagoes entre o capital e o trabalho, a ndo ser,co
mo se vera na exposigao, em determinados aspectos da questao.
Foi sobretudo explicando o produto que discutimos o processo
de valorizacao do espago desencadeado com a produgao da segun
da residencia, objeto central deste estudo.

Esse processo de valorizacao imprimiu a
esse espaco um novo valor de troca como resultante do novo
uso que se lhe propunha quando tiveram inicio essas produgdes.
Jogaram com esse valor de troca os proprietarios de terra, as
empresas de construgdo civil e também os proprietarios das ha
bitagoes produzidas.

Os proprietarios de terra ficaram impeli
dos a realizarem o valor de troca de suas terras transacionan
do com elas no mercado ou a realizar o valor de uso da terra
tornando-se empresarios no setor de construcao civil. Quando
optavam por realizar o valor de troca abdicavam do valor de
uso e faziam valer o direito de monopdlio ou poder de monopo-
lio que tinham sobre suas terras, tendo como prerrogativa pa-
ra o exercicio desse poder o uso social que se propunha para

essas terras.

Para as empresas a terra tinha entao um
valor de uso sobre o qual montavam suas atividades com vistas
a realizar o valor de troca dos produtos livrados na terra.

Para o consumidor final, o usuario dos a
partamentos, o valor de uso e o valor de troca das habitagoes
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estavam sempre presentes. Exceto quando o usudrio nao & pro
prietario pois, neste caso s0 existe o valor de uso.

De tal forma que o novo valor de troca pa
ra o espago sO foi possivel em fungao de um novo valor de uso,
este sim, definido ao nivel da ideologia que impulsionou o
processo.

Ao nivel da ideologia valorizava-se ao

mesmo tempo as habitagoes produzidas como: '
1® - propriedades em torno do que se de-

finiu um certo status.

2° - o direito de usufruir das condigoes
naturais da orla com a privacidade
que a propriedade garante.

3° - alternativa a vida cotidiana inseri
da no universo concentracionista da
cidade grande.

E evidente que estes slogans e outros tam
tos, encontraram eco em determinadas camadas sociais que em
principio teriam um minimo de condigOes materiais para absor-
ve-los.

> 0 estudo ora apresentado se decompde nu-
ma tentativa de explicar o processo de valorizagdao da orla de
Santos em trés tempos: antes, durante e depois.

0 antes pretende mostrar como no ambito
da propria cidade de Santos as condigdes pré-existentes favo-
reciam o desencadeamento de tais processos. Tratava-se de
substituir um patrimonio impbiliario obsoleto, resultado his-
torico de outras fases de valorizagdo por que passara a orla
da praia de Santos, mas que nem de leve alcangara a extenSao
do que agora analisamos.

0 durante pretende mostrar o processo de
valorizagao propriamente dito, no qual analisamos:

1 - as atividades das empresas de cons-
trugao civil em conjunto.

2 - A evolugao dos pregos de oferta das
habitacoes e da terra, o que nos per
mitiu uma avaliagao qualitativa do
fenomeno e até mesmo compreende 1o
como resultante de leis gerais do
func1onamento da soc1edade.

\-..-

O _depois consistiu basicamente em mos
trar que agora o fenomeno da segunda residéncia em Santos, pe
lo esvaziamento que apresenta, esta produzindo um outro novo.
Um novo que implica numa redefinic3o do uso das habitacdes de
tipo apartamento na orla.



1.2 - PROCEDIMENTO

1.2.1 - Delimitacao da area

Tendo em vista os objetivos pro-
postos fizemos um levantamento de campo para delimitar ao lon
go da Baia de Santos a area que seria objeto do estudo.

Pressupondo que a populacgao & fo
ra que tem uma segunda residéncia em Santos tera preferencial
mente uma unidade residencial de tipo apartamento e conside-
rando a ordem dos problemas que queriamos investigar, usamos
inicialmente fotografias aércas cedidas pela Companhia de Sa-
neamento da Baixada Santista na escala de 1:2.000, para defi-
nig¢ao dos primeiros contornos. Circunscrevemos entao em uma
carta os quarteirdes que apresentavam edificagOes em altura.

A area assim delimitada 1logo se
mostrou impraticavel para permitir que se desse andamento ao
trabalho. Estavam nela englobados quarteiroes com edifica-
goes altas de uso comercial e de prestagao de servigo, so lon
go da Avenida Dona Ana Costa e da Avenida Conselheiro Nébias.
Quarteirces inteiros de Vila Matias, de Aparecida, entre ou-
tros, porque nos bairros da cidade ha muitos prédios com 3 an
dares.

No campo, percorrendo as -ruas
perpendiculares a praia, da Ponta da Praia ao José Menino, em
cada uma das ruas, dentre as quais se incluem grandes aveni-
das, como a Av. Dona Ana Costa, Av. Conselheiro Nebias...,pro
curavamos 2 Ultima edificagdo alta e indagavamos aos zelado-
res se no edificio havia algum apartamento de fins-de-semana
ou temporada, para nds a segunda residéncia. Assim, circuns-
crevemos novamente a area. E, agora, com base em um critério
funcional, corrigimos distorgOes da primeira delimitagao, che
gando assim a base territorial que seria utilizada no traba
lho. A zona de veraneio e turismo foi entao delimitada pela
presenga da segunda residencia.

Individualizames para o nosso tma
balho 101 quarteiroes litoraneos, os quais correspondem a pri
meira e segunda linha de quarteirdes ao longo da Baia, exceto
nos pontcs em que as grandes avenidas alcangam a praia. Nes-
tas localidades chegamos a 6 quarteiroes como na Av. Dona Ana
Costa e a 3 quarteiroes na Av. Conselheiro Nébias.

Utilizando uma listagem do Impos
to Territorial e Predial, do municipio, onde constava todos
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os imoveis urbanos (106 mil imoveis habitacionais - 1973), e-
fetuamos o mapeamento ao nivel de lote, de uma carta de
1:2,300, desses imoveis.

Com base nesse mapeamento, elabo
ramos uma ficha para cada quarteirao onde consta:

1°
29

0 numero do quarteirdo

A area do quarteirdo em
Km/2 (3)

3 - 0 numero de edificios, com
especificacao de altura

O numero de apartamentos

Casas térreas ou sobrados
existentes

4°
59

Computamos nos 101 quarteiroes
litoraneos 663 edificios os quais comportam 31.669 unidades
habitacionais de tipo apartamento e 1.132 unidades habitacio-
nais de tipo casas térreas ou sobrados. Na area estavam, porx
tanto, 32% das habitagdes do municipio.

Estava assim delimitado o univer
SO para pesquisa.

1.2.2 - Fontes de informacao

Para o desenvolvimento do traba
lho foram definidas como necessarias.informagoes diretas que
seriam obtidas por pesquisa de campo, junto aos zeladores de
edificios, moradores e empresarios. Seriam esses os dados
primarios.

Também foi planejada a obtengao
de informagoes pelos canais convencionais, ou seja, atraves
das instituigdes locais. E, ainda com vistas a uma avaliagao
qualitativa do desenvolvimento da fung3o balnearia, programa-
mos uma pesquisa em jornais. ’

a) - Pesquisa de campo sistemati
ca

A pesquisa de campo sistematica
abordou diretamente zeladores dos edificios de apartamento da
orla. '

Captamos nessas entrevistas as-

(3) A area dos quarteirdes foi_calculada’sobre uma carta na
escala 1:2.000 com utilizacao de curvimetro, obtida por-
tanto em unidades de nonio e transformadas em Km/2.



pectos relativos a mudancga de uso das habitacdes, movimentos
de fluxo ¢ refluxo de populacdo, dados sobre aluguel e transa
coes dos imoveis. Dados sobre local de origem da  populagio
de fora e, ainda, uma série de informagGes sobre populagdao em
pregada nos servigos de manutencdo dos edificios.

A pesquisa foi por amostragen,
sendo que o tamanho da amostra foi fixado em 20%, o que equi-
vale a 90 questionarios. Foram excluidos do universo, para e
feito da amostragem, os edificios de 3 andares porque, via de
regra, nao possuem zelador.

A amostra foi estratificada pe-
la altura das edificagoes, reservando-se um percentual do to-
tal dos questionarios a serem aplicados para cadas estrato de
altura, em consonancia com a participacdo dos respectivos es-
tratos no total dos edificios com elevador na area. Por exem
plo, os edificios de 10 andares que representam:19% do total
dos edificios, participaram na amostra com 17 questionarios,
ou seja, 19% dos questionarios. Em seguida, foram sorteados
0s quarteirdes que tinham edificios com 10 andares.

Como um quarteirao poderia con-
centrar eventualmente um estrato de altura e entao esgotar o
nimero previsto de questionarios, arbitrou-se que no minimo 4
quarteiroes deveriam ser sorteados.

Restava ainda o problema de sa-
ber qual edificio seria colocado na amostra, pois no quartei-
rdo poderia existir uma quantidade maior de edificios com as
caracteristicas previstas. Decidiu-se, entdao, que deveria ser
objeto de pesquisa o primeiro edificio que atendesse essas es
pecificagdes, a partir do canto direito do quarteirdo, toman-
do-se a linha de praia como referencia. Os quarteirdes deve-
riam ser circundados no sentido horario, a partir do canto di
reito. (4)

Ainda como pesquisa de campo sis
tematica, foram abordados diretamente os moradores da area,os
quais poderiam ser eventualmente usuarios temporarios ou per-
manentes das habitagoes de tipo apartamento.

Junto aos moradores permanentes
obtivemos dados sobre os habitantes tais como profissao do che

(4) Para o tratamento es;atistico da pesquisa, contamos com a
colaboracao do estatistico Moisés Kessel.
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fe da familia, local de nascimento, tempo de residéncia no 1o
cal, procedencia, nimero de pessoas que moravam nos imoveis.
Procurou-se também detectar em que grau essa populagio esta
vinculada & fungdo turistica da cidade, como & feito o abaste
cimento de géneros e outros bens por ocasiao das temporadas.
Obtivemos também informagdes sobre transagdes imobiliarias,in
teressando a segunda residéncia.

Junto aos moradores temporarios,
para os quais foi elaborado outro tipo de questionirio, obti-
vemos tambem dados sobre os habitantes e informagGes sbre pro
cedéncia, tempo usual de permanéncia. Indagamos sobre o anti
go proprietario, data de aquisig3o do imdvel, e sobre even-
tual aluguel da segunda residéncia. E, finalmente, sobre pers
pectivas a curto, médio e longo prazo de uma transacdo imobi-
liaria.

0 tamanho da amostra foi fixado
entre 0,8 e 1,0% do universo, ¢ que equivale a 250 questiona-
rios, sendo que a participacdo de residentes permanentes e re
sidentes temporarios seria aleatoria.

Assim foram numerados os edifi-
cios de 1 a 663 e sorteados 66 edificios, supondo-se que se-
ria possivel preencher o nimero necessario de questionarios.

Nos edificios seriam entrevista-
dos 1/10 das habitacles escolhidas segundo estes critérios:

- seria entrevistada a 10%* uni-
dade habitacional do edificio a contar de cima para baixo, re
petindo-se em intervalos de 10 as unidades sucessivas até se
esgotar o numero total de habitagdes. Por exemplo, em um edi
ficio de 186 apartamentos seriam aplicados 19 questionarios
nos apartamentos 176, 166, 156, 146, ..., 16, 6 e 1;

- na eventualidade de o aparta-
mento estar fechado definiu-se como norma indagar junto ao ze
lador sobre o carater temporario ou permanente e substitui-lo,
nesse intervalo de 10, por outro caracterizado pelo mesmo uso.

Para zeladores foram aplicados
92 questionarios e para moradores dos apartamentos 220.(5) En
quanto a pesquisa junto aos zeladores se desenvolveu normal-
mente, a pesquisa junto aos moradores se revelou impraticavd.

(5) Para a aplicagdo dos questionarios contamos com a colabo-
ragao de alguns colegas e especialmente com a de um grupo
de alunos do Instituto Escolastica Rosa de Santos.
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Os moradores permanentes tiveram maior representatividade na
amostra; exataménte po¥que era muito dificil sendo impossivel
preservar a caracteristica do uso da habitag3o na substitui-
gao prevista. '

Para corrigir essa distorgao pla
nejamos inquerir os proprietarios no local de moradia. Ou se
ja, em outra cidade, o que se mostrou igualmente inviavel.

Assim, a pesquisa sobre os mora-
dores acabou por responder mais as questdes relativas a pre-
senca de moradores permanentes na orla.

Essa dificuldade que em princi-
pio parecia comprometer o trabalho, foi em tempo, pelo menos
parcialmente, superada, com o0 acesso que tivemos a um traba-
lho de pesquisa que estava sendo realizado pela PRODESAN, no
Departamento de Planejamento Urbano. Nessa pesquisa, que se
encontrava ainda em fichas, estavam contidos dados sobre algu
mas questoes que tinhamos também formulado no questiondrio pa
ra moradores temporarios.Assim,de posse desse material -que tido
gentilmente nos foi cedido, pudemos abordar com seguranga al-
guns topicos. Entre eles, o dado de maior importancia &, sem
duvida, aquele relativo ao numero de residéncias secundarias.
Foram pesquisados todos os edificios da orla que tinham ele
vador.

b) - Pesquisa junto a Institui-
coes locais

A documentagao de base e os da-
dos secundarios utilizados na pesquisa foram obtidos junto:

- Prefeitura do Municipio de San
tos.

-~ Cia. de Saneamento da Baixada
Santista

- PRODESAN - Progresso e Desen-
volvimento de Santos S/A

- Instituto Historico e Geografi
co de Santos

- Faculdade de Arquitetura e Ur-
banismo de Santos:

- ERPLAN - Escritorio Regional
de Planejamento de Santos daS.
E.P. do Estado de Sao Paulo.

- Sindicato dos Empregados de E-
dificios de Apartamentos de San
tos L ]

c) - Pesquisa de jornais

Consultamos os arquivos do jor-
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nal "0 Estado de Sio Paulo" para:

- Efetuar levantamento dos anin-
cios de 1movels a venda nas ci
dades litoraneas de GuaruJa.
Praia Grande e Santos, nos Jor
nais de domingo do més de ja-

neiro dos anos de 1945, 1950,

1955, 1960, 1965 e 1970.

- colecionar os artigos que fo-
ram publlcados sobre a fungao
de veraneio e turismo e assun-
tos correlatos, nesse periodo.

Nos arquivos de "A Tribuna de

Santos'" consultamos material ja classificado sobre:

- turismo local
- a cidade
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2 - 0 DESENVOLVIMENTO DA
FUNCGCAXO BALNEARTIA

0 desenvolvimento da fungdo balnearia de
Santos estd ligado 3 exploragdo de um recurso natural que lhe
€ proprio, as praias situadas ao fundo da Baia de Santos. Es
sa exploracdo de carater mercantil e ¢ujos efeitos tem sido
predatorios encontrou rapidamente seus limites na medida em
que, tanto a possibilidade de uma vista para o mar, assim co-
mo a possibilidade de usufruir de brisas maritimas e até mes-
mo o simples banho de mar, foram se tornando cada vez mais
restritivos em consequéncia do padrao de uso do solo vigente
nesta fracao do espago santista. Assim, a vista para o mar,
as brisas maritimas tém os moradores que usufruem de habita
coes com frente para o mar. Quanto as limitagdes balnearias
das praias, essas sdo gerais e, segundo estudos técnicos, de-
rivam sobretudo da intensidade do trafego maritimo na Baia,
ja que o problema do escoamento de esgotos se encontra atual-
mente em vias de solugdao, tendo em vista a construgao de in-
terceptor oceanico.

Tudo indica que a utilizacdo balnearia
das praias seja tdo antiga quanto a propria cidade, sendo até
anterior a ela. Contudo, interessa-nos estudar as particula-
ridades e injungdes do seu desenvolvimento neste século. Pa-
ra tanto, fomos tentados a esbogar as questoes que nos inte-
ressam em dois periodos: o primeiro, que seria a ocupacao da
orla até final dos anos 40; e o segundo, que compreenderia os
anos 50 e 60. Nas referéncias ou apreciagoes sobre os anos
70 indicamos algumas caracteristicas do funcionamento da orla
de Santos.

2.1 - IMPLANTAM-SE AS EDIFICAGOES DE VERANEIO
PARA USO DE PAULISTAS

Nas primeiras décadas deste século se da
um rapido processo de parcelamento dos terrenos litoraneos da
cidade e ocorre pelo menos uma grande mutacao no padrao geral
de uso do solo, motivado e explicado pelo desenvolvimento da
fungdo balnearia. Ou seja, o da substituicdo das chacaras de
veraneio pelos palacetes e ja mesmo a degradagdo do uso des-
tes Ultimos.

Foi por conta de processos mais gerais de
expansdo da cidade, ligados a ampliagdo e fortalecimento das
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atividades portuarias, doncomitantemente a ampliacdo e inten-
sificagdo das ligagdes ferroviarias com o resto do Estado,que
segmentos da populacao, os mais abastados, ocuparam a orla
praiana da cidade com chacaras de veraneio (1910).

De fato, até principio deste século domi
nava na orla praiana a paisagem de chacaras de veraneio, o que
seria o equivalente a2 uma segunda resideéncia na época ja que
pertenciam a comerciantes residentes na cidade e que tinham a
sua residéncia habitual, ou a sua primeira residéncia, na ci-
dade, nos bairros de Paqueta e Vila Nova (Araujo Filho, 1965)
(Ver Cartograma-n?® 1).

Foi no entanto devido as obras de sanea-
mento basico empreendidas pelo poder publico que se tornou
possivel a ocupacio das areas insalubres do sopé dos morros
até a orla. "Santos at€ essa época continuava vitima das epi
demias periddicas que além dos prejuizos imediatos desmorali-
zavam o Estado no estrangeiro..." "As obras do cais do por-
to iniciaram o saneamento em grande escala sendo a agao muni-
cipal impotente, o governo estadual desde 1892 interveio no
servigo de esgotos que teve o seu periodo decisivo em 1905~
1912 com o projeto e execugao geral por Saturnino de Brito."
(Prestes Maia, 1950).

A propdsito desse trabalho de saneamen-
to, cujo valor mereceu, inclusive, reconhecimento internacio-
nal, acrescente-se que a sua concepgao geral condicionou o
tragado posterior da cidade, a malha urbana que se formou obe
decendo a orientacdo geral dada pelos canais de drenagem a
céu aberto. E sem duvida uma obra que perdura. As deficien-
cias que o sistema coletor viriam a apresentar mais tarde se-
riam fruto da intensidade de uso.

A par dos servigos de dfenagem levados a

cabo pela comissdo de saneamento da cidade, ha que se acres-
centar como fatores que explicam a ocupagao mais intensa da
orla com o retalhamento das antigas chidcaras: a melhoria da
circulagao urbana com ligacdes através.das entdo abertas ave-
nidas Ana Costa e Conselheiro Nebias, por bondes elétricos;
os loteamentos de grandes glebas no Gonzaga, Boqueirdo e José
Menino, que formavam as antigas chacaras de veraneio.

De tal forma que, ao se iniciar a década
de 20, a fungao balnearia da cidade era altamente explorada.
(3)

... corria o ano 1921 o café novamente amparado pelo governo
se refazia rapidamente da queda do ano anterior e o aspecto
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de Santos era de verdadeira euforia. As ruas sempre cheias de
gente, as praias concorridissimas, os clubes de regatas COn1
suas sedes sempre repletas, em toda parte enfim, a cidade en-
toava de vida'". (1)

0 trecho transcrito pde em evidéncia o
significado que a economia cafeeira tinha sobre a vida da ci-
dade e nos fala do fluxo de populagdo que se¢ dirigia a orla
praiana. Parece oportuno lembrar que ja funcionava na orla o
Hotel Parque Balneario, inaugurado em 1914 e o Atlantico Ho-
tel, ambos emoldurando o final da Av. Ana Costa em pelo Gonza
ga, localizagcdo preferencial e¢ mais valorizada da orla ja a-
quela época.

E por essa epoca que Santos sc¢ constitui
no recanto de veraneio dos fazendeiros e comerciantes de cafe.

Eles construiram na orla uma segunda residéncia, os palacetes
Esses palacetes eram uma réplica em luxo e em conforto das re
sidéncias do planaltc. Representavam a possibilidade de sa-
tisfacao de necessidades de uma classe e seu valor de uso pa-
rece ter atingido real significado. No entanto, em fungao de
mudangas estruturais ocorridas na sociedade brasileira nos a=
nos 30, quando aos senhores de café € reservada uma fungao me
nos hegemonica em funcao das opgoes de politica economica que
comegaram a privilegiar a industrializacao, os palacetes come
caram a nao comportar os mesmos usos. Em consequéncia, a pen
sdo aparecera como uma alternativa de uso para esses palace-
tes, no transcorrer dos anos 30.

- Os palacetes mais luxuosos localizaram-
se nas avenidas Presidente Wilson, Vicente de Carvalho e Bar-
tolomeu de Gusmao, com frente para o mar. As localizagoes
mais valorizadas eram primeiramente o Gonzaga, nas proximida-
des da Av. Ana Costa, gepoisio.J: Méfitno e Boqueirao, nas pro
ximidades da Av. Conselheiro Nebias. Isso explica o fato de
serem as construgOes mais numerosas ao longo da Av. Presiden-
te Wilson, em diregdo ao José Menino, com lotes menores do que
aqueles da Av. Bartolomeu de Gusmio, pelo menos quanto a tes-
tada dos mesmos.

Por volta dos anos 30, os segmentos mais
abastados da sociedade santista ja habitam em carater perma-
nente a orla entre o Gonzaga e o Boqueirao ou, mais precisa-

(1) In: "Santos, Bergo da Cultura Paulista" - 1940. Institu-
to Historico e Geografico de Santos.
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mente, entre a Av. Ana Costa e Av. Conselheiro Nébias, na a-
rea posteriormente denominada Vila Rica.

Do outro lado da Av. Ana Costa, em dire-
gao aos canais 2 e 1, em algumas ruas perpendiculares a praia
e mesmo na paralela a Av. Presidente Wilson, ou seja, na rua
Marechal Floriano Peixoto, comegam a ter lugar edificagoOes de
dois pavimentos. Eram habitagoes de tipo sobrado, com mais
ou menos 200 m/2.

De tal forma que a. frente dos quartei-
rdes litoraneos estavam os palacetes, os hotéis e cassinos,
enquanto ja na segunda linha de quarteirao comegava fixar-se
uma populagao santista que tudo indica compunha estratos da
classe média local, pois ocupou, nessa posigio de retaguarda
da orla, habitacoes de tipo médio. Excecdo deve ser feita a
populac@o santista que ocupou a Vila Rica. Ali sim, desde o
inicio da ocupagdo, se definiu um padrao mais requintado de
habitagzo. Eram os sobradodes.

Para a funcdo balnearia da cidade, nos
anos 30, ja nao concorria apenas a aristocracia do café. Uma
populagdo urbana constituida por artesdos, profissionais 1libe
rais e por um proletariado industrial também para 12 se diri-
gia.

Sobre a existencia desses quadros na so-
ciedade, lembramos Maria Conceigao Tavares - 1970: "Quando da
grande depress@o, o pals ja dispunha de um mercado interno bas
tante amplo e com uma estrutura industrial que se bem inci-
piente, possuia j2 uma relativa diversificagao... tem lugar
um vigoroso processo de urbanizagdo acompanhado da implanta-
¢ao de infra-estrutura de servigos basicos e do desenvolvimen
to de uma série de inddstrias tradicionais...”

Esses grupos iriam consumir e alimentar
de diferentes maneiras a fun¢do balnearia da cidade em termos
quantitativos e qualitativos. Ou seja, pelo como, pelo o qué

e pelo quanto consumiam na cidade. Em decorréncia do afluxo

de uma populagao diferenciada entre si, assumem especial im-
portancia as diversas modalidades de alojamento que surgiram.

Assim, no decorrer dos anos 30 tem-se a-
inda remanescentes da aristocracia do café utilizando os pala
cetes; artesaos, profissionais liberais e comerciantes utili-
zando pensdes e hotéis. Contingentes de menor poder aquisiti'
vo usavam cabines instaladas nas prais e constituiam-se sobre
tudo em populagao flutuante, aquela que na area fazia curta



permanéncia.

"A avenida beira-mar, desde o Miramar
(cassino no Boqueirao) até o Jos¢ Menino um formigueiro, um
redemoinho: milhares e milhares de pessoas de todecs os recan=
tos do Estado em quase oitenta mil; como se Vé uma enorme mul
tidao que nos trouxe a prova de sua simpatia, do seu carinho
do seu amor. Os hotéis e pensoes praianos, tudo cheio, sem 1
s6 cantinho para os que gostam de chegar tarde”. (sic) (2)

Tudo indica que a partir de 1930 as pos-
sibilidades economicas da cidade sZo sensivelmente reduzidas.
Contudo, a riqueza que acumulara permitia um certo fausto co-
mo retratam textos e fotos da época. A fungdo balnearia pa-
recia indicar uma din3mica prépria, independente, para seu de
senvolvimento, do nivel dos negdcios locais, como indica otex
to acima transcrito.

A propdsito da origem ou do que seria a
burguesia santista dos anos 30 assim se expressou Araujo Fi-
lho, 1965: "A partir de fins do século passado, quando o por
to de Santos superou o do Rio de Janeiro na exportagao do nu-
merc de sacas de café, ja se havia estruturado na sua praga,
o que se chama até hoje de "alto comércio do café". Foi essa
riqueza a criadora de uma classe de hcmens de negocio, a dos
comissarios e exportadores de cafe, em torno da qual gravita-
riam todos os setores comerciais da cidade até 1929". E mais:
",.. até entdo, ganhando muito bem nos negdocios do café, os
comissarios em pouco tempo acumularam fortunas, passando de
simples intermediarios a verdadeiros sustentaculos da maioria
das fazendas".

E certo que a partir de 30, quando & pos
sivel se dar conta das incertezas que cercavam a colocagdo do
produto no mercado internacional, inclusive pelo comportamen-
to politico do governo face a crise de super-produgao, muitos
destes capitalistas que acumularam riqueza como intermediari-
os e financiadores sao impelidos a negociar com seus capitais
em outras areas da economia. A passagem nao parece ter sido
mecanica ou imediatista no sentido de "nao da aqui faz-se ali'
0 que pudemos verificar, consultando algumas dessas familias
tradicionais, € que, para os descendentes, fora sempre preco-
nizado uma nova alternativa de atividade, o que dependeu evi-

(2) In: "Santos, Bergo da Cultura Paulista" - 1940. Institu-
to Historico e Geografico de Santos.
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dentemente das possibilidades materiais de realizacao desse
projeto. Registramos varios casos em que os velhos comissa-
rios, mesmo arriscando fortunas continuavam presos aos nego-
cios do cafe. Contudo, seus filhos compoem hoje quadros ge-
renciais, técnicos de alto nivel em empresas privadas e mesmo
no setor publico. Um grande numero deles comegou a atuar no
setor de construgao civil por volta dos anos 50.

No final dos anos 30 até meados dos 40,
periodo da segunda grande guerra, nada de muito significativo
tem-se a registrar, além do fato de a fungdo balnearia desen-
volver-se. |E por volta de 1947, com a inauguragdo de uma no-
va e moderna ligacao com o planalto, a Via Anchieta, que, se-
gundo Araujo Filho, - 1965, o impacto da fungd@o balnearia,por
ele denominada de veraneio, foi sentido no progresso da cida-
de )

Até entdo, desde o século passado, as 1i
gagoes com o0 planalto se faziam pelo "Caminho do Mar',a atual
"Estrada-Velha" e por via férrea, através da Santos-Jundiai e
Estrada de Ferro Sorocabana - ramal Mairinque-Santos.

Ao final dos anos 40, em algumas areas
da orla ja se notava um processo mais acentuado de edifica-
goes que, em principio, ia ocupando terrenos vazios dos bair
ros ja existentes. Tratava-se sobretudo de edificacdes que
ja ndo eram mais casas térreas ou sobrados como até entdo,mas
ja de tipo apartamento em edificios baixos de 2 e 3 e atd 4
andares. Com essas caracteristicas foram registradas no ca-
dastro fiscal, entre 1945 e 1949, 15 edificios.

Unidades residencias nesses primeiros e-
dificios comegavam a ser adquiridas por paulistanos. (3)

Por essa €poca, também algumas das casas
térreas e sobrados, tanto dos quarteiroes de fundo na area do
José Menino, como no Boqueirdao eram de paulistas de fora que
as usavam em periodo de férias.

“"Antes da construgao da Via Anchieta, cu
ja primeira pista foi terminada em 1947 e a segunda em 1950,
ja milhares de pessoas procuravam as praias da Baixada Santis
ta... a maioria dos primitivos turistas desciam a serra de
trem para recreio nas temporadas e hospedavam-se em hoteis e
penstes localizados nas praias". Mais adiante: "... estes 0l
timos hotéis e pensdes haviam se multiplicado, mas ndo podiam

(3) Cadastro fiscal da P.M.S.



atender a populagao flutuante em ascensao". (4)

O apds-guerra ja anunciava uma fase de
grandes transformagoes nos moldes em que se desenvolvia a fun
cdo balnearia da cidade, enfim, no funcionamento da zona de
veraneio e turismo.

2.2 - 0S EDIFICIOS DE APARTAMENTO SE IMPOEM

Nos anos 50 a zona de veraneio e turismo
ja tem esbogada a forma geral que assumiria até o final dos
anos 60. Ao se iniciar a década de 50, a segunda residéncia
tipo apartamento emerge como uma nova modalidade de alojamen-
to substituindo a infra-estrutura tradicional de pensoes e ho

téis que até entdo atendera quase que totalmente os contingen
" tes de populacao que procuravam a cidade.

O apartamento emerge entao como modalida
de de alojamento para uma populagao diferenciada em termos de
poder de compra. Diferenciada, em principio, pelo fato de po
der possuir uma segunda residencia. No entanto, a ampliagao
dos extratos meédios -da sociedade em meados dos anos
50, condicionando um consideravel aumento na demanda pelo ve-
raneio e turismo na area (conforme indicam, por exemplo, jor-
nais da €poca) comegou a cristalizar um certo consenso de que
a propriedade de um apartamegpto para fins-de-semana e férias
lhes garantia maior privacidade, maior conforto, etc. Além do
que, a segunda residéncia & sobretudo um imovel, uma habita-
¢c3o e, como tal, € sempre uma alternativa certa de investimen
to, pois tem o prego sempre reajustado no mercado, guardando
taxas de capitalizagao.

Assim, 3 medida que a segunda residencia
crescia nmericamente,no bojo da atividade das empresas de
construgdo civil, mais se popularizava o uso dos hotéis e pen
soes.

Foi neste periodo que ocorreu a mais sig
nificativa mudanga no padrdo de uso do solo na area, devido
ao surgimento, as proporgoes e ao alcance que o fenomeno da
segunda residencia adquiriu.

(4) Plano Diretor Fisico de Santos - 1968.



A construgao da Via Anchieta permitiu
que as ligagoes com o planalto se tornassen mais rapidas,mais
seguras, mais faceis enfim, e, por isso, desempenhou um impor
tante papel na viabilizac@o economica dos investimentos imobi
lidrios a medida que aproximou a demanda do produto.

Para se compreender melhor essas trans-
formagoes, vamos analisar em separado o quadro edificado ou o
padriao das edificagdes dominante na area. A decadéncia da in
fra-estrutura tradicional de alojamento, as pensoes e os ho-
téis e o sistema rodoviario com a construgao da Via Anchieta.

2.2.1 - 0 Quadro Tlificado e o Padrao
das Edificacoes

0 quadro edificado no momento da
pesquisa (1976) resulta de uma ampliagao vertiginosa da zona
de veraneio e turismo. Trata-se de uma ampliagao que ocorreu
no sentido horizontal e vertical. No plano horizontal as o-
bras de saneamento basico programadas desde o inicio do sécu-
lo vinham tornando sempre possivel a ocupagdo de novas areas.
Enquanto no plano vertical o crescimento em altura, que a par
tir desse momento (anos 50) se verificou, € resultado da agao
da indiustria de construgdo civil que, em poucos anos, edifi-
cou e reedificou quase que totalmente os quarteirdes litora-
neos.

Tomando-se a idade das edifica-
gdes como um dado de analise (5), constatamos que a maior par
te das edificagoes, com mais de 20 anos de idade em 1976, es-
ta localizada fora da zona em estudo. O centro da cidade e
os bairros de Vila Matias, Vila Belmiro e Macuco concentram
44.3%. No Gonzaga e no Boqueirao estao apenas 10.6%.  ( Ver
Quadro N° 1)

As edificagoes com mais de S5 e

(5) A idade das edificacOes nos foram fornecidas pela PRODE-
SAN e os dados ja estavam processados nos intervalos em
que se encontram: - de 5 anos; entre 5 e 20 anos e mais
de 20 anos. Para a analise do interior da zona ao nivel
das sub-areas (bairros), tivemos que proceder a um levan-
tamento no cadastro imobiliario da Prefeitura ficha por
ficha dos imdoveis locais. As primeiras 1nforma§oes se
prestaram para analisar a zona de veraneio em relagao ao
contexto geral da cidade, enquanto para o entendimento do
nivel intra zona que denominamos sub-areas, utilizamos
nosso levantamento (1973).
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com menos de 20 anos correspondem aquelas do grande surto imo
biltdtio das décadus dé 50 & 60 em qlté o parque edificado
mais do que dobrou. Aproximadamente 42% das edificacoes des-
se periodo est@o localizadas na zona de veraneio e turismo.

E, dentre aquelas que tinham em
1976 menos de 5 anos, tendo sido construidas portanto entre
1970 e 1975, 40% estdo localizadas ainda na zona turistica,en
quanto outros 40% correspondem a edificagzo de outras areas
tais como o Bairro do Embaré (no reverso do Embaré zona turis
tica), o do Estuario, de Aparecida, no momento em que a drena
gem dessas areas foi tornando possivel sua ocupagao.

QUADRO N* 1

IDADE DO PARQUE EDIFICADO DE SANTOS - 1975

IDADE f M/2 { g |

-

- de 5 anos 1.725.099 13,2 |
5 a 20 anos 5.192.559 40,2 |
mais de 20 anos 6.014.006 46,6 |
TOTAL 12.931.664 100,0 }

4 i

Fonte: PRODESAN - 1975

- 0 fato de existirem poucas edifi
cagcoes com mais de 20 anos na zona n3o quer dizer que toda a
area tenha sido td3o fracamente ocupada hia 20 anos atras. Con
forme ja se fez referéncia, alguns trechos da porgao 1litora-
nea da cidade chegaram a ser densamente ocupados, como por e-
xemplo as areas do José Menino e do Gonzaga e mesmo do Boquei
rdao. No entanto, em 1955 ja estava em curso a corrida imobi-
lidria na area. E, no Gonzaga assim como no Boqueirdo o nime |
ro de construgdes novas ja era bastante grande.

Constatamos que o ''boom" imobi-
lidrio ao mesmo tempo que desencadeou um processo de edifica-
¢do por toda a area comportou também a reedificacdo de certas
porgdes do espago, como do José Menino, do Gonzaga e Boquei-
rdo. Por isso s0 aparece nestas areas um numero irrisorio de
edificagoes com mais de 20 anos (4,3%, 5,7% e 4,9%, respec-
tivamente).

Consultando as fichas do cadas-
tro imobilidrio de 1955, verificamos que essas areas eram den
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samente ocupadas ha 20 ou 30 anos, com edificacoes feitas por
volta de 1910-1920 até 1935. Logo este setor da orla compor-
tou um processo de renovagao urbana, nao renovagao no sentido
ja convencional, mas no sentido de que comportou uma remodela
cdo geral definida entdo por padrdes estéticos mais modernos
e, inclusive, tendo suas fungoes redefinidas. A este assunto
voltaremos mais adiante.

Em geral, nestas areas, na face
posterior dos quarteiroes litoraneos e, mais ainda, na linha
dos segundos quarteiroes encontram-se edificagOes remanescen-
tes de outras epocas. Trata-se sobretudo das casas térreas e
sobrados que formam o fundo da zona por nds delimitada para
estudo e que ainda existem dispersas pela area, como se V€ no
mapa em anexo. (Ver Cartograma N° 2). Contudo, elas tem hoje
a fungdo alterada. S3ao Usadas por atividades de prestagao de
servigo (barbeiros, cabelereiras, restaurantes, lavande-
rias, ...), principalmente, no Jose Menino e no Gonzaga.

QUADRO N°® 2

AREA EDIFICADA - M/" - 1975

CIDADE Z. VERANEIO TOTAL
M/2 % M/2 %
mais de 20 anos | 4.843.863 | 80.5 | 1.170.143 | 19.5} 6.014.006 | 100.

de 5 a 20 anos | 3.008.781 | 58.0 } 2.183.778 | 42.0 | 5.192.559 | 100.
menos de 5 anos | 1.115.803 | 60.0 609.296 | 40.0 | 1.725.099 | 100.

Total 8.968.447 | 69.7 | 3.963.217 | 31.3]12.931.664 | 100.0]

PERTODOS
M/2

o©

QUADRO.N® 3

IDADE DAS EDIFICAGOES - (em percentagem) - 1975

ANOS .

SUB-AREA. - 8 5 a 20 mais de 20
JOSE MENINO 23,9 22.3 25.8
GONZAGA 21.3 25.4 34.4
BOQUEIRAO 13.4 22.5 30.2
EMBARE-APARECIDA 31.0 25.0 5.3
PONTA DA PRAIA 10.4 4.8 4.3

100.0 100.0 100.0

FONTE: PRODESAN - 1976
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Pode-se dizer que:

a) - A area do José Menino até
os anos 50 e principalmente nos anos 50 explorou em carater @
mercial a fungdao balnearia da cidade. La estavam concentra-
dos as pensGes, os hotéis e as cabines de banho, os restauran
tes, etc... Tudo indica que a atividade comercial era extre-
mamente bem sucedida, pelo grau de concentragao espaciale mes
mo economica que se constatou. (6)

b) - O Boqueirdo, ja nos anos 30
era ocupado pela burguesia santista e talvez por isso 1la nao
se desenvolyeu um conjunto de atividades voltadas para polula
gao de fora. Excecdao feita ao longo da Av. Cons. Nebias que,
como acesso 'a barra", tal como se referem os textos ahtigos,
desde as primeiras etapas de ocupagao da orla, sediou algumas
pensdes e hotéis, além do famoso cassino Miramar.

Entre a Av. Washington Luiz (Ca-
nal 3) e a Av. Cons. Nébias, definiu-se uma area que, no con-
junto, foi objeto de um processo rapido de mudanga, onde come
gou a se configurar o novo padrao de habitagoes da orla: os e
dificios de apartamento. La especificamente, essa mudanga n®
se explicou pela presenca da segunda residéncia, muito embora
ela até tenha existido e exista na area. Tratou-se de um des
dobramento da ocupagao da area residencial da cidade quea par
. tir de um certo momento, por pressoes de demanda, comegou a
ser mais intensamente ocupada. (7) Veja-se, por exemplo,que
em 1955 estdo cencentradas no Boqueirdo as edificagdes com
mais de 5 andares. (Ver Cartograma N° 3).

c) - No Gonzaga, centro tradicio
nalmente mais valorizado da cidade, vao existir pelo menos
dois fatos a destacar:

- a sua consolidagao como centro
prestador de servigo

- a valorizagao da fungao resi~-
dencial
A1 se localizou todo tipo de ser
vigo que se podia prestar a populagdo flutuante. Com cinemas,

(6) Uma mesma empresa chegava a explorar 6 estabelecimentos
do tipo pensao.

(7) Em 1955 haviam ai investido na construgao de edificios
os Fracaroli, que construiram o Parque Balneario em 1914,
os Malzoni, comissarios e exportadores de cafe, além de
Canuto Waldemar Ortis, Luiz Munzi, entre outros.
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bares, restaurantes, hotéis, aliis os mais luxuosos. Enfim,
todo tipo de comércio. Por volta dos ano 60 se tranferia pa-
ra a area uma agéncia bancaria vinda do centro.

De tal forma que a Praca Indepen
déncia localizada no final da Av. Ana Costa foi-se consolidan
do cada vez mais como centro de prestagao de servigo.

As novas construcoes tenderam a
cumprir as duas fungoes: produzir unidades residenciais tipo
apartamento, ao mesmo tempo que produziam unidades que pudes-
sem atender as demais fungoes.

Por isso, na Praca Independéncia
os edificios residenciais, sem excegdao, tem uma entrada para
moradores e sao ocupados, ao nivel do solo, por estabelecimen
tos comerciais, bancarios, etc.

d) - Resta mencionar que os seto
res litoraneos do Embaré, Aparecida e Ponta da Praia estavam
fracamente ocupados ao se iniciarem os anos 50. Alguns tre-
chos eram praticamente inabitaveis e so foram ganhos para a o
cupagao com a construgdo dos canais nessa época. De qualquer
forma, no Embaré principalmente, em meados de 50, ja se ha-
via produzido edificios onde dominava absolutamente o uso se
cundario das habitagodes.

De um ponto de vista tedrico a
urbanizagao capitalista define as diferentes modalidades de
uso do solo como sendo aquela que confere a maxima renda. Is
so parece explicar tudo. Por exemplo, no José Menino habita-
goes antigas, construgOes de 20 e 30 anos, adaptadas como pen
soes, restaurantes, acabaram por definir um certo padrao de
uso do solo, caracterizado sobretudo por prestacao de servigo
a populagdo flutuante.

O conjunto dessas atividades que
al se desenvolvia, apesar de apresentar enormes atrativos pa-
ra a indUstria imobiliaria nascente, representava também uma
certa barreira a agdo dos investidores imobiliarios na medida
em que tornava o prego da terra mais elevado do que em outros
pontos. Neste caso inclui-se também o centro do Gonzaga, on-
de o prego era o mais alto da orla.

Conseqllentemente o surto de edi-
ficagoes até 1955 ocorreria, como de fato ocorreu, ocupando
terrenos vazios da area predominantemente comercial e edifi-
cando e reedificando trechos da zona residencial mais valori-
zada da cidade, ou seja, o trecho do Boqueirao entre a Av.Con
Nébias € o canal 3, ou »+& mesmo Av. Aia Costa.
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No processo geral de ocupagao de
areas urbanas, somente a medida que os terrenos vado-se tornan
do escassos, e que comegam a ser redefinidos no espago urbano
locais preferenciais, tanto em termos de acesso geral como em
termos de novas fungOes, & que, para o investidor imobiliario,
pode se tornar viavel desalojar a atividade comercial e de
prestacao de servigos existentes. Isto porque as maiores ren
das ou tributos pagos a propriedade sao derivados do uso co-
mercial do solo. No caso estudado, o uso comercial e de pres
ta956 de servigo, quando desalojado, tanto em porgoes do Gon-
zaga como do José Menino, acreditamos que possa ser assim en-
tendido:

a) - No Gonzaga, tendo em vista
o seu fortalecimento como centro de prestagao de servigo, de-
salojar a fungao comercial para produzir uma edificagdo signi
ficeva antes de mais nada propiciar o seu ''renascimento com
outras vestes'. Neste caso, o uso comercial mesclou-se ao re
sidencial, implicou em uma redefinigao total do uso do solo,
com um maior aproveitamento do solo, pagando, portanto, maio-
res tributos.

b) No José Menino, onde dominava
até meados de 50 casario baixo que alojava as pensdoes, viria
renascer a fungao residencial pura e simples, exceto em al-
guns pontos da Av. Presidente Wilson, mais proximo a Divisa,
onde os edificios ao nivel do solo abrigavam unidades de pres
tagao de servigos. Seria por acaso uma volta do urbano sobre
o economico? Nao. A fungao residencial renasceu aqui porque
a fungao comercial pré-existente apresentava extrema decaden-
cia e, essencialmente, porque os padroes modernos de edifica-
ciao, entenda-se a produgdo de edificios, proporcionava um mai
or aproveitamento do solo e maiores rendas.

Essa colocagao comporta outros n
veis de explicagao:

- Toda vez que um terremno € edi-
ficado e com isso tomado para uso, lhe & incorporado valor, o
qual &, por sua vez, resultante da produgdo de uma mercadoria:
a "edificagao" que pode ser uma habitagao ou qualquer  outra
coisa. Nessas circunstancias, as diferentes formas de renda
ou de tributos auferidos se elevam. Eleva-se nao somente na
localizagdo especifica como também para o conjunto da area de
maiores rendas.

- A medida que a area, no caso a
zon4 de Veraneio e Turismo, foi sendo edificada ja nos anos
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50 e que tambem a terra foi-se tornando mais escassa, a renda
auferida pelo conjunto dos proprietarios, em termos gerais,
cresceu.

' - A um certo nivel parece ter-se
igualado o prego da terra do José Menino com as demais areas,
como por exemplo, do Embaré, exatamente porque a valorizagao

diferencial do inicio da década, calcada num uso do espago
entao decadente, se sobrepos uma nova modalidade de uso do so
lo.

Estudos da Cepal mostraram a e-
xisténcia de uma demanda reprimida nos estratos intermediarios
da sociedade brasileira, nos anos 50. Aceito isso como prer-
suposto, a infra-estrutura tradicional de pensdes e hotéis es
tava mesmo em defasagem com o mercado; denotava franco desgas
te e materialmente nao atendia mais aos padroes de consumo do
‘momento. Vimos a esse proposito que uma das maiores pensdes
na Av. Vicente de Carvalho, com 620 mz, tinha apenas dois ba-
nheiros.

De modo que muito antes que se
tivessem esgotado as reservas de terra no Embaré e até mesmo
na Ponta da Praia, a indistria imobiliaria redefinira os mol-
des da ocupagdo do José Menino.

Teriam as atividades da industria
de construgao civil induzido uma valorizagao por igual da terxr
ra?

Tentaremos discutir essa questao
mais adiante.

Um fato interessante € que, ao
se iniciar os anos 50, existiam em toda a zona de veraneio e
turismo dois edificios com elevador (8), ou seja, com mais de
4 andares. No entanto, o cadastro fiscal em 1955 ja registra
va 157 edificios. O que significa que entre 1950 e 1955, cen
to e poucos edificios estariam sendo construidos ao mesmo tem
po.

Um dado que sugere a importancia
desses primeiros anos da década de 50 € que 25,9% dos edifi-
cios que compunham o quadro edificado em 1973 foram construi-

(8) Um na esquina da Avenida Washington Luiz com Vicente de
Carvalho, o outro na esquina da Casper Libero com Vicente
de Carvalho.
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‘dos até 1955. Abrigando 21,9% do total das habitacbes de ti-
po: apartamento.

No que se refere ao conjunto das
edificacoes, uma oposigdo fica particularmente nitida: A fren
te dos quarteiroes litoraneos dominam as construgoes mais al-
tas da zona de Veraneio, com mais de 10 pavimentos, furmando
uma muralha de arranha-ceéus a qual ja se referira Aratjo Fi-
lho, (1965). Por vezés essas edificagoes compoem uma fachada,
ja que no reverso desses quarteirdes, em alguns pontos, domi-
nam edificagOes baixas. No entanto, a oposigdo notoria & en-
tre esses grandes edificios e aqueles de 3 e 4 andares (Ver
Cartograma N°3). As casas térreas e sobrados existentzs, se
encontram diluidas entre edificios altos (mais de 10 pavimen-
tos), médios (5 a 10 pavimentos) e baixos (3-4 andares), mas
predominam nos quarteiroes de fundo.

No total o quadro edificado com-
poe-se de: 663 edificios de apartamentos

31.669 unidades habitacionais de tipo apartamento
1.132 casas térreas ou sobrados

Consultando as fichas do cadas-
tro imobiliario da cidade, verificamos que em 1955 ja exis-
tiam um numero razoavel de edificios altos, sendo que z maior
parte deles estava localizada no Boqueirao e no Gonzaga. No
José Menino, apesar de existirem alguns, estavam como que con
centrados nas proximidades da Divisa.

Entre 1955 e 1973 o numero total
de edificios aumentou sensivelmente (74%). E aumentou tanto
o de edificios altos como o de edificios médios e baixos. Os
primeiros eram programados em grandes investimentos atraveés
dos quais se procurava obter o maior aproveitamento possivel
do terreno. Chegou-se até o limite legal de utilizagao da
terra, principalmente em areas muito valorizadas. Por outro
lado o aumento das edificacdes de porte baixo, os edificios
de 3 e 4 andares estariam ligados evidentemente, a investimen
tos menores e, inclusive, a um mercado com maiores restrigoes
de consumo, onde a inexistencia de elevadores torna muito me-
nor o custo de manutencgao.

Os terrenos mais caros tenderanm
a comportar grandes investimentos, com a construgdao de edifi-
cios altos. Inversamente, os mais baratos tenderam a compor-
tar edificios baixos.

Os edificios altos abrigaram qua
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Se que exclusivamente a segunda residéncia e os baixos quase
que exclusivamente, destinaram-se 3 populagao local. No en-
tanto estes comportam apenas 7% do total das habitagoes da a-
rea, apesar de representarem 32% dos edificios.

QUADRO N°¢ 4

INDICE DE VARIAGAO DO N? DE EDIFICIOS - 1955 a 1973

1955 = 100
VIMENTOS

t SUB-AREAS s L1 .
3-4 S a l0 mais de 10 Total
JOSE MENINO 100 216 | 371 228
GONZAGA 40 125 294 164
#BOQUEIRAO 64 30 116 69
EMBARE/APARECIDA | 463 433 362 422
PONTA DA PRAIA - 1.100 500 200
ZONA DE VERANEIO | 120 138 385 285

Fonte:

1955 - Cadastro Fiscal da P.M.S.
1973 - Imposto Predial e Territorial - PRODESAN

A relagao entre o numero de apar
tamentos por edificio também foi alterada neste periodo i ra-
zao de 10/1. Havia em 1955 em média, 40 apartamentos por edi
ficio que prssara em 1973 para 50.

Essa alteragdao € entendida como
parte das estratégias de atuagao das empresas que produzem so
bre o solo as quais trataremos quando discutirmos a atuagdo
das empresas de construgido civil.
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DISTRIBUICAO DOS EDIFICIOS POR EXTRATO DE ALTURA E POR SUB-AREAS

1.955 e 1.973

1.955 1.973 TOTAL

suB-AREAS| | Ne| s | Ne | s | Ne[s [ Ne [s [Ne]s [ne] s
EDIF, apToS|  [EDIF.|  |APTOS. EDIF|  |APTO4.

al 15| 8.8| 218[3.1] 30|6.1] 33| 1.4 25| 6.8] 549 1.7
b, Menmvolb | 6 | 3.5| 264]3.8] 19| 3.9] 1.108] 4.8| 25| 3.8/1462} 4.6
c| 14 | 8.0|1.083[15.6] 66(13.4] 5.576]{22.5| 80{12.1]6659 |21.0
al| 15 | 8.8| 134]1.9] 21]|4.3] 28| 1.2| 36 5.4{ 420 1.3
GonzaGA [b| 12 | 7.0| 47m|e6.8| 27|s5.5| 1.272) 5.1 39| 5.9/1743] 5.5
c| 18 | 10.5| seof12.5| 71)14.6| 3.460{14.0| 89|13.4]4320 n3.7
~ lal 16| s.0f 108)1.6] 23]4.7] 204] 0.9] 37| 5.6] 312] 1.0
BOQUETRFO(b | 20 | 11.6 | 767[11.1| 26| 5.3} 1.045| 4.2 46| 6.9}1812 5.1‘
c| 18 |10.5| 9saf1a.2| 30| 7.9] 1.868| 7.6| 57| 8.6|2852] 9.0
al 11| 6.4 97]|1.4] 62f12.6{ 661| 2.7| 73[11.0| 758] 2.4
EMBARE/ || 3 | 1.7 101]1.5| 16| 3.3| s2e] 3.3 19] 2.9/ 925 2.
APARECIDA|. | g | 4,7 |1.135[16.3] 37| 7.5| 5.337]21.6 | 45| 6.86472 [20.
al 12 | 7.0 0] 1.3 12fz.4] 144] 0.6 24| 3.6] 234] 0.8
PORILE B, 1, 0.6| 69]1.0] 12{2.4] 310 1.3] 13] 2.0 379] 1.2
PRAIA ] 5| 2.9| s48| 7.9 30f6.1] 2.215| 8.9] 35| 5.3]2763 | 8.8
ITOTAL 172 [100.0 | 6.938 {1000} 491 100 0|24.731|100 | 663{100.0[316690100.0!

Fonte:

a - Edificios com 3 e 4 pavimentos

b - Edificios com 5 a 10 pavimentos

c - Edificios com mais de 10 pavimentos

1.955 - Cadastro Fiscal - P.M.S.
1.973 - Imp. Predial e Territorial - PRODESAN
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2.2.2 - A decadencia das formas tradicio
nais de alojamento

A decadéncia das pensdes e ho-
teis da orla nao se eiplica somente pelo surgimentoc da segunda
residéncia como uma alternativa de alojamento. Acreditamos
sim que, em Santos, a segunda residencia acelerou este proces
so. Além do que, a segunda residéncia, como parte integrante
de grandes conjuntos de habitagoes pluri-familiares, tipo a-
partamento, €, em si mesma, a representacdo concreta de mudan
¢cas bastante profundas que ocorreram ao nivel da produgdo ja
nos ultimos anos 50, o que por si so ja implica em uma nova
insercao destas atividades no conjunto da economia.

De modo que subjacente ao ''fato
maior" que sao mesmo as possibilidades de produgdo da segunda
residéncia, ha algumas questdoes de ordem geral que dizem res-
peito ao proprio funcionamento das pensdes e dos hotéis que
julgamos oportuno discutir.

Um dado primeiro a ser considera
do € que a pensdo como uma unidade economica de prestagido de
servigos entrou em desuso. Esse & um fato de ordenm geral e
ndo especifico da area. As pensces tem sido, via de regra,ge
ridas de maneira artesanal, onde a figura do proprietario, se
nao dos seus familiares também, misturavam-se a dos hospedes,
etc. e, como uma unidade de prestagao de servigo, tém integra
do todas as fungOes da hospedagem (refeigoes, lanches...).

0 hotel € sempre uma unidade eco
nomica de maior porte do ponto de vista legal, expressa tanto
em termos do capital registrado como no nimero minimo de em-
pregados. No entanto, em muitos casos, nao se distinguem das
pensdes quanto ao seu proprio funcionamento, principalmente
quando se trata de pequenos hoté€is.

No entanto, o "hotel" como unida
de economica vem ganhando novo conteudo, assumindo cada vez
mais um carater empresarial, o que, em ultima instancia, & que
os distingue, por exemplo, das pensoes que ainda existem. E,
€ por isso também que a ''pensao' tende historicamente a desa-
parecer, pois se se mantem como unidade artesanal nao se via-
biliza em termos economicos, principalmente nas grandes cida-
des, e, se avanga no sentido de uma organizagao empresarial a
tinge a condigao de hotel.

Pode-se mesmo dizer que a tendéncia &
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para formag3o de unidades de prestagao de servigo hoteleiro
cada vez maiores, fazendo parte de grandes empreendimentos.Ao
nivel do capital investido no setor, ha tendencias para con-
centragao, concentragao em que as empresas menores sao elimi-
nadas pela concorréncia que entdo se estabelece. N3o ha duavi
da de que o custo operacional dos grandes empreendimentos por
unidade de capital investido & menor. Opera-se, assim, com g

conomia de escala, a qual o pequeno investidor nao tem acesso

Essa &, fora de ddvida, uma das
caracteristicas mais marcantes do setor de hotelaria nos ulti
mos anos. 'S0 sobreviverao aqueles hoteleiros que encararem
a administragao de um hotel como uma atividade empresarial, o
que exige dinamizacao constante e investimentos na compra de
maquinas e no preparo do material humano especializado'. (9)

Ainda assim, parece-nos que as
chances de sobrevivéncia sdo muito poucas quando se tratar de
empresas isoladas. Pois, as tendeéncias atuais sdao para uma
concentragao do capital a nivel internacional. Na area, ou
seja, na orla santista, tem-se até um exemplo. Trata-se da
instalagdao de um hotel integrante de uma rede internacional,
que esta em fase final de acabamento, o Holliday-Inn, exata-
mente no local onde funcionou durante 62 anos o Hotel Parque
Balneario.

Vale ainda acrescentar que a pro
pria criagdo da EMBRATUR & uma manifestagao desse fenomeno na
medida que procura direcionar no setor as pressoes do capital
estrangeiro, em que pese o conjunto de favores ou, se se qui-
ser, de incentivos que oferece a essas implantagoes.

Ao longo dos ultimos 20 anos (50
a 70) essa modalidade de alojamento em Santos passou do apo-
geu a decadencia. As pensoes e os hotéis que existem na area
sao remanescentes de outras épocas, revestindo-se atualmente
de caracteristicas bastante diferentes, se comparando ao mo-
mento do seu aparecimento, como ja se quis mostrar.

Entre o Gonzaga e o José Menino
a ocorréncia de pensdes era mais generalizada. As construgdes
maiores, com 500 a 600 m/2 no minimo, em terrenos com mais de
1.000 m/2, eram as mais imponentes pensoes, em geral,com fren

(9) DeclaragGes do Presidente da EMBRATUR, Sr. Paulo Protacio,
ao "O Estado de Sao Paulo" de 14/06/1973.
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te para o mar. Localizavam-se muitas delas na Av. Presiden-
te Wilson e algumas delas na Av. Bartolomeu de Gusmiao, ogu-
pando os velhos palacetes.

Nas ruas perpendiculares a praia
e na segunda faixa de quarteiroes as pensdoes ocorreram em ca-
sas de 160 m/2 na Rua Cyra, de 200 m/2 na Rua Quintino Bocail
va, as quais iam se agregando novos compartimentos pela ocupa
¢ao dos antigos quintais, a medida que crescia a demanda. Es
sas constatagoes foram possiveis porque tivemos acesso a va-
rios alvaras de reforma na Prefeitura Municipal de Santos.(Ver
Cartograma N°® 4).

Atualmente, as pensoes existen-
tes atendem a um fluxo diminuto de populagao e subsistem mais
por conta de serem ainda um estabelecimento fornecedor de re-
feigoes. Fato esse que tem levado a uma descaracterizagdo gra
dativa da pensao como uma unidade econdomica de prestacao de
servigos, marcando inclusive uma fase para sua extingao, ja
que nao subsiste como tal pois, nos ultimos anos, tem se ex-
pandido um tipo de comércio especializado no fornecimento de
"'pratos prontos', tipo ''rotisseries', que viria ' cumprir com
vantagens essa fungao.

Tradicionais freqlientadores das
praias santistas revelaram que quando ja n3o se usava mais as
pensoes como alojamento, por existirem os apartamentos para
fins-de-semana ou férias, serviam-se das mesmas para as refei
coes. Esse fato parece ter garantido a subsisténcia de mui-
tas delas por algum tempo. Primeiro surgem os bares tipo lan
chonete e aparece o '"bauru", depois o cachorro quente, sem fa
lar nas pastelarias. Mais recentemente surge a "rotisserie".

Tanto antes como depois que se
da a mudang¢a no carater da ocupagao da area, a partir do fi-
nal dos anos 40, os hotéis serviam a uma populagao de maior
poder aquisitivo em relagao ao conjunto da demanda. |

Os maiores hotéis estavam locali
zados no Gonzaga. Area de maior interesse naquele contexto
de vida urbana. Conforme ja se fez referéncia, tinha-se, de
um lado, o imponente Parque Balneario e, do outro, no final
da Av. Ana Costa, o Atlantico Hotel. Apés uma polémica que
envolveu alguns setores da populagao local, o primeiro foi de
molido e em seu lugar outras edificagOes surgiram. O segundo,
hoje com fungao completamente alterada, apos ter passado por
uma fase como Motel, parece aguardar demoligao.
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Outros hotéis, mais simples, ain
da subsistem mas, segundo estudos realizados pela Secretaria
de Turismo do proprio municipio, vem operando muito abaixo da
capacidade, ou seja, com uma capacidade ociosa entre 40 e
70%. (10)

Um dado interessante € que, em
alguns casos, onde haviamos registrado a existéncia de pensao
em 1955, acabamos por constatar a presenga de hotéis. A pas-
sagem de uma atividade para outra & perfeitamente 1ldgica, des
de que sejam atendidas algumas exigéncias legais.

Falando sobre as reais dificulda
des em que se encontra o setor hoteleiro da cidade, lembrava
o proprietario do Avenida Palace Hotel, um -dos hoteleiros
mais antigos da cidade, os bons tempos de 1946, quando os in-
vestimentos no setor, inclusive de servigos em bares de cate-
goria, correspondiam 55 expectativas e a rede hoteleira pro-
gredia, afirmando: "antigamente, as pessoas tiravam férias e
passavam o tempo todo no mesmo lugar. Atualmente, verifica-
mos que grande numero de turistas diversificam os locais, pas
sando uma semana em Santos, outra numa estagdao de aguas e mais
alguns dias num lugar diferente qualquer". (11)

Estas afirmacoes nos indicam que
a fase prospera do setor pode no maximo ter alcangado a pri-
meira metade da decada de 50 e ainda nos colocam algumas ques
toes: \ |

1 - As novas alternativas de la-
zer que se abriram para a populagao que constituia a demanda
turistica de Santos;

2 - 0 papel do automovel que, di
fundindo-se pela classe media permitiu uma maior modalidade,
possibilitou maiores deslocamentos;

3 - Uma diferenciagao da demanda
em termos de poder aquisitivo, ja que, apesar dos fatos apon-'
tados, o fluxo de populagdo temporaria para Santos continuava
a crescer, como de fato cresceu atée 1965.

0 fato que nos parece de maior
relevancia nisso tudo & que, de um modo geral, enquanto cres
cia o fluxo de populagdo temporaria para Santos, decrescia o

(10) Jornal "A Tribuna" de Santos de 10/07/1977.
(11) Entrevista publicada no jornal "A Tribuna" de Santos de
10/07/1077.
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numero de hotéis e pensoes.

Em 1951, contava-se 280 pensoes
e hotéis na cidade. Em 1972, estudo elaborado pela Secreta-
ria de Turismo do Municipio revela que apenas 10 (dez) hotéis
e pensoes em Santos apresentavam condigoes minimas de higiene
para funcionarem como tal. Sendo que 7 desses estabelecimen-
tos estavam localizados ainda no Gonzaga, 2 no José Menino e
1 no Boqueirao. (12)

A primeira vista existe um certo
paradoxo no fato de que ao mesmo tempo que aumentava o fluxo
de populagao temporaria decaia em termos quantitativos e qua-
litativos a infra-estrutura tradicional de alojamento: as
pensdes e hotéis. Contudo, & nesse processo que a segunda re
sidéncia como produto do setor de construgao civil comegou a
constituir-se em uma nova modalidade de alojamento, e que mo-
tiva, enfim, uma grande mutagao no padrao de uso do solo até
entao vigente.

Um outro estudo, realizado pelos
alunos do 4° ano da F.F.C.L. de Santos, do curso de jornalis-
mo, mostrou, em uma das conclusoes que chegaram, que houve
uma passagem de investimentos do setor de hotelaria para a in
dustria imobiliaria: "... ao empresario ndo interessa inves-
tir nesse tipo de atividade (entenda-se pensdes e hotéis),pre
ferindo o imobiliario mais rentavel'. (13)

Propositalmente nao colocamos em
discussdo até agora o significado, a existéncia e, depois, a
inexisténcia dos balnearios em Santos em que funcionavam cabi
nes de banho. De um lado porque constituem uma modalidade de
alojamento especifica de condigGes propriamente balnearias e,
de outro, pelo modo como eles subsistiram na area nos ultimos
20 anos, merecendo, por isso, a nosso ver, um tratamento in-
dividualizado.

Em principio, pode-se dizer que
se trata de estabelecimentos comerciais prestadores de um ti-
po de servigo que consistiu em oferecer um compartimento para

(12) "Santos - os (1timos Dias de Sol" - in "Jornal da Tarde"
de 01/05/1971. _ _
(13) "0 Turismo nao € a solugao" - in 'O Estado de Sao Paulo"

de 22/06/1969.
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mudanga de roupa, ao mesmo tempo que promove o aluguel de rou
pas para banho.

A maior ocorréncia desses balnea
rios se verificou na area do José Menino, embora muitos deles
existissem ao longo da Av. Presidente Wilson. No José Menino,
concentraram-se sobretudo junto ao antigo Hotel Internacional,
naquele trecho de terra que separa a Av. Presidente Wilson da
praia, bem em frente a Ilha de Urubuquegaba.

O numero exato de cabines que e-
xistiu em Santos n3ao foi possivel apurar, inclusive porque
grande parte delas funcionava ilegalmente. Contudo, ao final
dos anos 60, quando a prefeitura local comegou a inspecionar

o funcionamento do setor, foram contadas aproximadamente 640
unidades.

Um fato interessante & que, en-
quanto se caracterizava um processo de obsolescencia dos ho-
téis e das pensoOes, as cabines, com baixo nivel de prestagao
de servigo, continuavam em atividade: '"localizavam-se ali (Jo
sé Menino, em frente a Ilha de Urubuquegaba) anti-higieénicos
balnearios particulares que nos dias de maior movimento eram
também pontos de concentragao de marginais..." (14)

Duas ordens de fatores julgamos
serem relevantes para se discutir o assunto: como subsistiram
esses balnearios?; quais suas caracteristicas de consumo?.

Subsistiram os balnearios até fi
nal dos anos 60 num processo de franca degradagao, ocupando
em termos de localizagdo areas das mais valorizadas da orla.

As condigdes balnearias da cida-
de, na sua origem, sempre foram desfrutadas por diferentes ca
madas sociais, mesmo na época em que dominavam os luxuosos pa
lacetes da orla. Os contingentes de menor poder aquisitivo
faziam curtas incursoes a area. Eram em geral piqueniques., ca
ravanas que, congregando vizinhos, funcionarios de uma mesma
empresa, etc., alimentavam os balnearios. Com o advento das
pensoes e€ dos hotéis e, posteriormente, com o surgimento da
segunda residéncia, propria ou alugada, o uso desses balnea-
rios foi sofrendo um processo de degradagao porque a demanda
para esse tipo de servigo foi também se tornando cada vez me-

(14) "Ja em execugao o Plano de Urbanizagdao do José Menino".
in "0 Estado de Sao Paulo" de 03/04/1960.
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nos exigente, ja que era mesmo constituida por quem, nio ten-
do inclusive recursos financeiros para se utilizar das outras
formas de alojamento, pagava menos.

Interessante assinalar a maneira
pela qual a populagao local, proprietarios dos apartamentos,
por volta dos anos 60 se posicionava face ao funcionamento dos
balnearios e, conseqlientemente, face a presenga da populagao
que deles faziam uso.

Nesse sentido, as manchetes dos
jornais da época bem retratam o afrontamento existente:

- "Sem turista uma boa cidade" -
"0 Estado de Sao Paulo'" de 18/02/1973.

- "Turismo n3o & solugdo" - "O Es
tado de Sao Paulo" de 22/06/1969.

- "Santos recusa turista que gas

ta pouco e suja a praia" =~ "O Estado de Sao Paulo" de 30/07/
1978

Umn depoimento de uma moradora da
orla, revela também a profundidade da oposigao que reinava:
""Os responsaveis pelos jardins da praia nao tém preocupagao
de tomar conta dos mesmos e, muitas vezes, assistem indiferen
tes a sua destruigao, permitindo a colocagao de cadeiras so-
bre o gramado, reunioes para piqueniques, jogos de bola e ou-
tros atos de vandalismo'. (15)

O chefe do Departamento de Servi
gos Publicos da Prefeitura e Secretaria de Obras em 1970 di-
zia que: "eles nao gastam dinheiro e deixam muita sujeira nas
praias... trazem sanduiche e deixam papel nas ruas..."

Assim, os "responsaveis'" (suben-
tenda-se o poder publico) acabaram por intervir criando uma
legislagdo normativa para o funcionamento dos balnearios. Uma
legislagao tao restritiva que, quando da sua aplicacao, aca-
bou por extingui-los, quase que totalmente. Concomitantemen-
te, o poder publico adotou como norma nao permitir o estacio-
namento de onibus fretados, que serviam como meio de transpor
te mais usual das caravanas, piqueniques, etc.. Em um so do-
mingo, a fiscalizagdo montada para esse fim interceptou 150 o
nibus no José Menino, mandando-os para a Praia Grande.

(15) "Santos pode ter turismo?" - In "O Estado de Sao Paulo”
de 20/10/1968.
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Veja-se a titulo de curiosidade
que a fiscalizagdo 3e tornou tdo intensa que mesmo um oOnibus
escolar que transportava criangas de Minas Gerais para conhe-
cer Santos foi impedido de estacionar no Gonzaga. (16)

A nova legislagdo, no Codigo de
Posturas e Edificagoes estabeleceu nos artigos 223 e 261 que:
"Os balnearios serdao obrigados a manter, de acordo com o nume
ro de cabines, um nimero de até 30 banheiros para homens e 15
para mulheres, ambos isolados por sexo. Os balnearios serao
obrigados também a manter sala para enfermagem e médico, po-
dendo ainda ter sauna, duchas, saldo de barbeiro e outras ati
vidades ligadas a esse genero de comércio". Fixava ainda pra
zos para as adaptagoes dos que estavam em funcionamento.

Como em geral as plantas de exe-
cugao desses estabelecimentos eram de mais de 20 anos, as a-
daptagoes eram muito dificeis de serem feitas, sendo impossi-
veis, a nao ser que eles fossem reconstruidos, o que exigiria
investimentos que os proprietarios alegavam ndao poder fazer e
xatamente porque o nivel da demanda estava muito aquem. No
Balneario Guanabara, em pleno José Menino, afirmava o proprie
tario: "nd3o ha condigOes de se atender as especificagdes le-
gais porque quem procura nossas cabines de banho sao pessoas
que muitas vezes ndao tém sequer dinheiro para tomar um banho"
e, acrescentou, "se tivessem automovel poderiam usa-lo, tro-
cando-se nos jardins'". (17)

Portanto o poder publico arbitra
va em favor dos usudrios dos apartamentos, diga-se de passa-
gem, essencialmente em favor dos santistas que ja habitavam a
area em carater permanente. Tanto das mais tradicionais de
Vila Rica, por exemplo, como dos novos moradores permanentes
que a orla comegava a ter.

Os comerciantes locais formavam
uma frente de oposigao a estas medidas. Para eles, mesmo sen
do moradores, o fundamental era o desempenho de suas ativida-
des. Acontece que estas medidas levaram a uma queda na ativi
dade comercial. Os comerciantes da orla da praia diziam que

(16) "Para os fiscais essas criangas sao "farofeiros"". - In
"A Tribuna" de 11/09/1977.

(17) "Santos recusa turista que gasta pouco e suja praias".In
"0 Estado de Sao Paulo" de 30/07/1972.
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as vendas cairam em cerca de 50% logo apdos a interdigdo das
cabines de baho, inclusive a venda de cigarros. (18)

Nao se quer aqui fazer nenhum
juizo moral sobre o que acabamos de relatar. Tentamos sim &
mostrar que se de um lado o uso balneario da cidade foi se tr
nando cada vez mais popular, tendo acesso a ele camadas com
baixo poder aquisitivo, de outro lado, a reagao esbogada pe-
los usuarios das praias e proprietarios dos imoveis impeliu o
poder publico a impor aquelas diretrizes.

No bojo da intervengao do poder
publico comegou a emergir entdo a ideia de que, pelo menos al
guns trechos das praias santistas deveriam ser preservadas ao
turismo popular, com base na organizagao empresarial de bal-
nearios, os quais seriam geridos por empresas de capital mis
to, estando a Prefeitura local disposta a integrar um empresa
desse tipo. Até hoje n3ao surgiu nos quadros empresariais da
cidade alguém disposto a investir nisso. Talvez porque - San-
tos, ao longo desses anos fora perdendo as suas condigoes bal
nearias.

Apesar disso esta seria apenas
‘mais uma cristalizag3ao da segregagao do uso da cidade, ja que
o acesso de quem quer que fosse as praias teria um prego.

Assim 'a pretexto da higieniza-
. ¢80 e moralizagao, indubitavelmente necessdrios, do uso das
cabines de banho tentou-se no fundo restringir squele tipo de
turismo, digamos, nao qualificado". (19)

2.2.3 - As comunicacdes com o Planalto

Nao interessa reconstituir para
as finalidades deste trabalho, o processo pelo qual se defi-
niu o sistema de transportes articulados entre o litoral e o
planalto, a nao ser no que implica o projeto de construgao da
Via Anchieta, por coincidir a sua construgdao com o periodo em
estudo. Nesse sentido serao retomadas algumas questoes rela-
tivas ao sistema de comunicagOes pré-existente para com isso

i

(18) O estabelecimento "Lanches Santa Monica" - José Menino,
vendia (1972) em fins de semana: 6 a 9 caixas de cerveja;
passou a 3 (tres). Vandia CR$ 1.500,00 de cigarros; pas
sou a CR$ 900,00. In ‘D Estado de Sao Paulo'" de 30/07/72

(19) "Santos e as Excursoes Domingueiras" - In "O Estado de
Sao Paulo" de 28/02/1973.
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se entender melhor as circunstancias histdricas da sua implan
tagao.

Em trabalhos de reconhecida pro-
fundidade foram estudados desde o periodo colonial até os dias
de hoje as vias de comunicacg@o entre essas duas areas, dentre
eles queremos ressaltar o estudo de Pasquale Petrone: '"Povoa-
mento Antigo e a Circulacgao" (20) e o de Odilon Nogueira de
Matos: Café e Ferrovias. O primeiro porque, rico em detalhes,
nos colocou um fato historico incontestavel - a dificuldade em
se transpor a vertente ingreme da Serra do Mar, ao longo de
varios séculos. O segundo, que discutindo desde a implanta-
¢do até a configuragao atual do sistema ferroviario paulista,
nos permitiu uma visao mais ampla do que seria a articulagao
da Baixada com o Planalto. ‘

A leitura desses trabalhos levou
-nos a reflet1r sobre dois aspectos da questgo.

1? - de como as vias de comunica
¢oes no seu aspecto, digamos, puramente técnico corresponde a
um estagio dos conhecimentos adquiridos e, neste sentido, a
uma forma de apropriagao da natureza pelo homen;

2? - de como a sua transformagao
no tempo, traduz, no sentido de que revela, as caracteristi-
cas mesmo das areas que se interligam, correspondendo a um
grau de desenvolvimento das forgas produtivas.

Passa-se assim dos caminhos aber
tos -~ trilha doé\Iuplnlqulns - ao caminho do Padre Jose, de
pedestres (séc. XVI). Deste a calgada de Lorena, ja um cami-
nho de tropas (séc. XVIII), a Estrada da Maioridade (sec.XIX),
pavimentada, em que pese nao ter sido usada por veiculos (Pe-
trone, op. cit.), a ferrovia, implantada ja no final do séc.
XIX, aos quais se sobrepdoe a auto-estrada ja em 1947.

Numa sintese muito feliz afirma
P. Petrone: '"percorra-se a area entre Sao Paulo e Santos ob-
servando os fatos relativos a circulagdao e ter-se-a ideia de
um dos mais significativos feixes de comunicagoes e transpor-
te do globo. Entre o porto de mar e o no de articulagoes no
interior, separados pela nitida linha natural da escarpa da
Serra do Mar, dispoem-se grosseiramente, paralelos entre si
praticamente contiguos uns aos outros, meios os mais variados

(20) Em "A Baixada Santista'" - Editora da Universidade de Sao
Paulo, 1964.
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de comunicagao e transporte".

, Refere-se assim o autor a estra-
da de ferro Santos-Jundiai, antiga Sdo Paulo Railway, & Estra
da de Ferro Sorocabana, pelo seu ramal Mairinque Santos e as
rodovias, o Caminho do Mar, antiga estrada da Maioridade que
fora reconstruida e a auto-estrada Via Anchieta.

As transformagoes maiores que a
cidade de Santos conheceu estao ligadas ao desenvolvimento do
seu porto e a sua consolidagdo como praca de café. A constru
cao da estrada de ferro que ligou esta cidade ao planalto, a
antiga Sdao Paulo Railway, foi nesse processo um elemento es-
sencial, funcionando como catalizadora de uma vasta hinterlan
dia. Durante 80 anos, com exclusividade, fez convergir para

0 porto de Santos a produgao do planalto que se destinava ao
exterior.

Concluida em 1837 ja ao final do
século era insuficiente para atender as necessidades de trans
porte nos dois sentidos. Crises de congestionamento no porto
se sucederam. Sobre elas, assim se expressou Araijo Filho,
(1965): "Parece que foi indiscutivelmente o transporte ferro-
viario a razao precipua dessa ﬁrimeira crise (1893-1894) de
congestionamento sofrida pelo porto de Santos o que nao & de
se admirar pois, nas outras que se sucederam veremos sempre
este problema renovado".

Por volta de 1923-1925 & levada
a cabo a reconstrugao da estrada velha, o Caminho do Mar, con
tudo vivia-se sob a égide dos transportes ferroviarios, tanto
que nao era por acaso que o "Decreto 4.379-A de 1928" (21)
proibia virtualmente o transpérte de cafeé por rodovia, garan-
tindo assim o monopolio da S3do Paulo Railway.

L Em 1924-1925 & aprovada a conces
sao para construgao do ramal da Estrada de Ferro Sorocabana
que partindo de Mairinque alcangaria Santos. O que efetiva-
mente ocorreu em 1937.

Em 1946 a Sdo Paulo Railway & en
campada pelo governo federal, exatamente num momento em que
era urgente melhorar as suas condigoes de transporte, adequan
do-a a uma nova situagao. Desde entdo a Estrada de Ferro, a-

(21) Maia, Francisco Prestes - Plano Regulador de Santos, 1950.
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gora Santos a Jundiai, comegou a ser objeto de alguns proje-
tos que viSavam sua remodelacdo.

A Estrada de Ferro Sorocabana,no
seu ramal que desce a serra, também passou por algumas modifi
cagOes. Entre elas, destaca-se a construg@o da ligagdo Presi
dente Altino - Evangelista de Souza, quando entao chegou a
Sao Paulo., Sobre esse fato assim se expressou o Eng® Francis
co Prestes Maia, no seu trabalho ja tantas vezes citado: "Sa-
be-se que a ligagao direta aproveita a atual descida da Serra,
que & trecho caro da ferrovia, corrigindo um velho erro de a-
preciagao quanto ao papel da capital como entreposto comer-
cial e ferroviario". ‘

O ramal da Estrada de Ferro Soro
cabana-Mairinque-Santos, bem como a sua ligagao com Sao Paulo
nao tiveram sendao uma importancia marginal no sistema de trams
portes existentes. O advento da industrializagao da Baixada
abriria assim algumas novas perspectivas para essa estrada,
Goldenstein, (1970). '

Em 1935 & aprovado projeto de
construgao da Via Anchieta, estrada moderna que deveria trans
por a serra em duas pistas. Uma delas entrou em funcionamen-
to em 1947. A partir dai, no sistema de transportes existen-
tes entre o litoral e o planalto, a rodovia tera um papel ca-
da vez mais destacado.

_. Os problemas que até entdo exis-
tiram na corrente de trafego de mercadorias viriam a ser ain-
da agravados quando aumentou a importacao de derivados de pe-
troleo, cujo transporte comegou-a ser feito através de vagoes
tanques.

Com a abertura da nova rodovia
surge uma alternativa para o transporte desses produtos, os
quais comegaram a ser transportados também por carros-tanques.
Mas € com a construgao do oleoduto (1951) que se tem uma al-
ternativa mais definitiva.

Um raciocinio linear nos levaria
a pensar a implantagao da Via Anchieta como uma resposta a
uma situagao deficiente do sistema de transportes existentes,
pelas sucessivas crises de corigestionamento do porto. Contu-
do, se por um lado isso possa ser tomado como verdadeiro, por
que realmente aliviou a corrente de trafego, acreditamos, por
outro lado, que n3o possa sé-lo sem ressalvas.
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Nos parece fundamental perceber
o conjunto de transformagoes porque passava a economia como
um todo no periodo. A esse proposito, Maria Conceig¢do Tava-
res (1970) assim se expressou: "Os anos de imediato pos-guer-
ra se caracterizaram no Brasil por uma certa euforia cambial
decorrente das reservas de divisas acumuladas forgosamente du
rante a Guerra. Assim, os niveis de importagao de bens de
consumo duraveis foram muito elevados... Mesmo durante os
anos 1951-1952 que foram anos de maiores niveis de importacado
deste e de outros tipos de bens, a sua participagao relativa
na pauta & inferior. O grupo dos combustiveis e 1lubrifican-
tes € o que apresenta maior rigidez em relagdao as flutuagoes
do nivel geral de importacgdes".

A certa euforia a que se refere a
autora daria a Via Anchieta o carater de ''grande obra" de go-
verno, através do que se joga ao nivel politico. Além disso,
o fato de os combustiveis e lubrificantes apresentarem apre-
sentarem aquele comportamento demonstra pelo menos em parte
que, no momento, comeca-se a dar enfase ao transporte rodovi-
ario.

Nos anos seguintes essa tendén-
cia seria comprovada. A esse proposito parece oportuno trans
crever Goldenstein, (1970):

"Até a abertura da Via Anchieta,
toda circulagao de carga era feita pela Sao Paulo Railway. A
partir de entao verificou-se uma transferencia bastante rapi-
da para o transporte rodovidrio. Deixando de lado o petroleo
e os derivados que puderam contar com o oleoduto, as demais
industrias petroquimicas assim como a quimica, que caracteri-
zaram o surto industrial da Baixada utilizam, quase que exclu
sivamente, os servigos do transporte rodoviario para o recebi
mento. de matérias primas provenientes do planalto (dlo01 -
gesso) e do porto (sal, carvao) assim como para o escoamento
de sua produgao'. Mais adiante: '"... a Via Anchieta aparece
como um unico canal de escoamento da ‘produgdao o que contribui
para sua saturagao'.

E neste contesto que o sistema
de circulagao existente interessa particularmente ao nosso
trabalho.

Os dados a seguir retratam o fa
to:



QUADRO N@ 6

TRANSPORTE DE CARGA PELA VIA ANCHIETA

ANOS CAMINHOES TONELADAS | INDICE
1950 299.389 2.096.000 100
1955 551.820 3.860.000 ‘ 183

1960 704.483 4.930.000 235

1965 845.501 5.920.000 282

1970(*) 960.000 6.689.000 % 319

7

Fonte: PRODESAN

(*) - Os dados relativos a 1970 foram por nos atualizados
com base nas estatisticas de transito da Secretaria
de Transportes.

Tomando-se o transporte do café
como referencia, sem que pese o fato de se estar agora num ou
tro contexto, em pleha industrializagao e que inclusive a pro
dugdo de café deslocara-se para outras areas, etc...., tendo
portanto outras '"portas de saida", vejamos:

CAFE ENTRADO EM SANTOS PARA EXPORTAGAO - 1970

E.F.S.J.  1.312.845 toneladas
E.F.S.. / 367.225 "

RODOVIA . 3.411.311 "
TOTAL 5.091.381 "
" Contribuindo ainda mais para sua

saturagdo, a corrente de trafego de pessoas que demandam ao
litoral também sera quase que exclusivamente feita pela Via
Anchieta. '

O transporte de passageiros para
o litoral, até o final dos anos 40 se fazia por trem, automo-
vel e onibus. '

Conforme ja se fez referéncia,
serviam ao transporte de passageiros os trens da Estrada de
Ferro Santos-Jundiail e da Estrada de Ferro Sorocabana. Pela
primeira alcangava o litoral um fluxo de passageiros vindos -
principalmento do planalto e, pela segunda, um outro vindo do
interior. O transporte por automoveis e onibus era feito pe-
la Estrada Caminho do Mar.
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Com a abertura da Via Anchieta,
primeira pista em 1947 e a segunda em 1950, houve um enorme
impacto no sistema de circulagdo até entao existente. Pelo Ca
minho do Mar foi proibido o transito de linhas regulares de O
nibus, ficando facultado seu uso a automdveis. A estrada ten
deu a ter pouco uso até 1963 quando foi ligada com Ribeirao
Pires (Km 33). A partir de entdo o trafego de automoveis co-
megou aumentar.

QUADRO N° 7

TRAFEGO PELO CAMINHO O MAR

ANOS | VEICULOS |

' PASSEIO | _ ONIBUS !
1949 16.380 2.520
1955* 36.720 1.980
1960* 27.540 2.700
| 1969+ 73.440 0
| 1975%** | 491.400 0

FONTE: Estatisticas de Transito - Se

cretaria de Transportes do Es
tado de Sao Paulo.

* ObservagoOes tomadas no km. 32
** Observacdes tomadas no km. 42
*** Observagoes tomadas no km. 43

As ferrovias sentiram enormemen-
te esse impacto. Sobre isso assim se expressou Prestes Maia,
1950: "No movimento de passageiros a rodovia apresenta além
de aprazimento paisagistico, a vantagem de levar também o car
ro que o turista usard nas praias. Aos domingos o movimento
ja ascende a quase 10 mil veiculos. O espagamento dos onibus
desceu a 15 minutos e, em contraposigao, os vagoes da Sao Pau
lo Railway passaram a correr vazios'".

Tanto € que, em 1950 ja era maior
o nimero de passageiros que demanda a area por onibus e por
automovel. Situagdao que foi se acentuando nos anos seguin-
tes.



GRAFICO N?I

PESSOAS DESEMBARCADAS NO
LITORAL
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FONTE : PRODESAN

Nos primeiros anos da década de
60 o automovel comegou a ter primazia como meio de transporte.
Nao s0 dentre o numero de veiculos que desciam a serra mas,
também, pelo numero de passageiros transportados.

De tal forma que vai nos interes
sar analisar a corrente de trafego que implica no deslocamen-
to de pessoas para o litoral pela Via Anchieta por onibus e
automovel. A qual, diga-se de passagem, ndo se sobrepde a
corrente de trafego de mercadorias. Pelo contrario, com ela
se alterna, pois o deslocaméﬁto de mercadorias se faz quase
que exclusivamente nos dias uteis da semana, enquanto que 0
deslocamento adicional de populaga@o ocorre nos fins-de-semana
e feriados.
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Nesse sentido os dados de trafe-
go de que dispomos revelaram que até 1960 tanto o numero de
automdveis como o de onibus aumentou pela Via Anchieta, nos

fins-de-semana, e que, a partir de entido, o de automdveis pas
sou a ser predominante.

Em termos de numero de pessoas
transportadas viu-se também que até 1960 por onibus viajavam
mais do que o dobro das que viajavam por automovel. Como ja
se fez referéncia, a partir dos primeiros anos da década de 60
comega a ser maior o nimero de pessoas transportadas por auto

movel. Esse fato esta evidentemente ligado a produgdo nacio-
nal de veiculos.

QUADRO N° 8

TRAFEGO DE AUTOMOVEIS E ONIBﬁé PELA VIA ANCHIETA
" FIM DE SEMANA

ANOS { PASSEIO ONIBUS
. i

1950 7.701 2.095

1955 13.699 2.156

1960 30.639 7.738

1965 44.434 4.359

| 1970 87.083 5.181

FONTE: Secretaria de Transportes do Estado de
Sao Paulo.

Obs.: Posto 10,9 km. - tomados os dados de flu
xo0 nos dois sentidos, para‘os sabados.

QUADRO N°®¢ 9

ESTIMATIVA DOS PASSAGEIROS TRANSPORTADOS
A CADA FIM DE SEMANA

!

— AUTOMOVEIS | . ONIBUS - !
PASSAGEIROS | INDICE | PASSAGEIROS | INDICE |
1950 23.103 100 62.850 100
1955 41.097 178 64.680 103
1960 91.917 398 232.140 369
1965 133.302 577 130.770 208
1970 261.249 979 155.430 247

FONTE: Idem Quadro n? 8
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Cabe assinalar contudo alguns fa
tos que marcaram a fase do predominio do onibus como meio de
transporte de passageiros, até que ocorresse a supremacia do
autop&vel.

ho final dos anos 50 e até a pri

meira metade dos anos 60, cinco empresas de onibus realizavam
esse transporte com linhas regulares, entre Santos e Sao Pau-
lo: Viagao Cometa

Viagdo Rapido Brasil

Ultra Transportes Interurbanos

Viagao Coringa

Viagao Santa Rosa

As tres primeiras responderam
por 75% do trafego de passageiros~em 1965. (22)

0 conjunto dessas empresas manti
nha suas linhas regulares com partidas sucessivas de 30 em 30
minutos de 5 horas da manha afe as 24 horas. Em dias de maior
movimento era comum ocorrer de 7 a 10 partidas simultaneas,

com carros extras.
!

1

, As estatisticas de transito mos-
tram sempre uma diferenca entre o trafego de ida, sentido Sado
Paulo-Santos e o de volta, sentido inverso. O que revela as
dificuldades que estas empresas tinham em dar vazao ao fluxo
de passageiros ao final da semana. Enquanto o fluxo de ida
estava diluido na sexta-feira, no sabade e mesmo numa parte
do domingo, o de volta se concentrava em dois periodos do do-
mingo, a tarde e a noite. Dai a necessidade de tantos carros
extras.

A procura assim concentrada de
passagens criou duas ordens de problemas:

a - a venda de passagem no cam-
bio negro

b - o sistema de lotagao

De modo que o fluxo de retorno da
populagao sempre foi menor por onibus. E a subida da serra
marcada por percalgosﬂnos quais se incluem também margens pa-
ra exploragao.

e = _

(22) Plano Diretor Fisico de Santos - PRODESAN - 1970.
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Nesses momentos a ferrovia revi-
via como meio de transporte alternativo, contudo o transporte
por trem era em si mesmo uma opcao dificil porque implicava em
~deslocamento até a estagao, do outro lado da cidade, e reves-
tia-se sobretudo de incerteza.

Antes da construgao da  Estagao
Rodoviaria de Santos e quando ainda em S3o Pauloc estas empre-
sas chegavam até o centro da cidade, mais de 50% do percurso,
medido em termos de tempo, era gasto em areas urbanas das duss
cidades. Isto levava a um custo operacional muito alto. (23)
No entanto, o volume de trafego realizado ia viabilizando a a
tividade. A concorrencia entre elas levou até a fusdes como
foi o caso da Cometa que passou a ter a Ultra como subsidia-
ria.

No entanto, quando diminuiu o vo
lume de trafego de passageiros, pela concorréncia do automo-
vel, tornou-se inviével a existéncia de todas essas empresas.

Curiosamente, e ao contrario do
que se poderia suﬁor, a maior empresa, a Cometa, que era res-
ponsavel por mais de 30% do trafego deixou de operar nas liga
goes Sao Paulo-Santos (1967). Isso se deve ao fato de, sendo
uma grande empresa, poder canalisar seu capital para linhas
maiores, como por exemplo nas ligacgoes Rio-Sao Paulo viabili-
zando até certo ponto, a atividade das outras menores.

Com o aumento dc trafego de auto
moveis que se somava entdo ao de onibus, se suceram longos e
interminaveis congestionamentos pela Via Anchieta. Duravam
muitos deles 4 horas. Consequentemente, mais altos ficavam
os custos operacionais das empresas de onibus.

0 transporte por onibus entre
Santos e Sao Paulo ganha novas dimensoes em fungao de relagoes
mais estreitas entre as duas areas com fluxos que ja ndo sao
sobretudo de fins-de-semana.

A Rodovia dos Imigrantes, inaugu
rada em 1974, veio facilitar tais deslocamentos, contribuindo
ainda mais para o encurtamento da distancia.

0 tempo de viagem foi reduzido a
55 minutos ou seja a menos da metade. Os onibus saem de Sao

(23) Declaragoes de um dos Diretores da Viacao Cometa.
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Paulo, do terminal do Jabaquara, Estacdo do Metrd, com inter-
valos de 30 em 30 minutos. A colocacdo de carros extras em
momentos de maior procura & ainda um expediente corriqueiro.
Em Santos, f.zem ponto terminal na Estagido Rodoviaria, logo a
entrada da cidade, e apenas alguns vao diretamente i Ponta da
Praia.

0 volume de trafego que se diri-
giu a Baixada entre 1953 e 1968 foi sendo aumentado, conforme
se viu em quadro anterior. Contudo, o fluxo que se dirigia
especificamente a Santos nao aumentava nas mesmas proporgoes.
De tal forma que, apesar de em Santos crescer ei numeros abso
lutos a corrente de trafego, a sua particiapgao no fluxo total
da Baixada diminuia no periodo em questio.

QUADRO N¢ 10

FLUXO DE SANTOS NO FLUXO TOTAL DA BAIXADA
(em porcentagem)

ANOS ONIBUS AUTOMOVEL
1953 76 60
1958 31 31
1963 43 41
1968 72* . 26

FONTE: Estatisticas de Transito - D.E.R.

Secretaria dos Transportes.

* Dados super-estimados em razao da nao se-
paragdo do trafego regional do inter-re-
gional. _

Os dados para o ano de 70 nao estao apre-
sentados porque mudaram-se os criterios de
coleta.

Diminuia sobretudo em fungao de
uma ocupagao mais acentuada de outras areas. Sucediam-se uma
infinidade de loteamentos ao longo da Pedro Taques até Perui-
be. E também pela continua ocupagdo do Guaruja onde a indus-
tria de construgao civil até os dias de hoje vem encontrando
campo para suas inversoes de capital, produzindo habitacgoes de
tipo apartamento que sao usados como segunda residencia.

Veja-se, a propositc, que a par-
ticipagao de fluxo de trafego que se dirige ao Guaruja no flu
xo de Santos-tem aumentado. Aumento este que se refere a par



ticipagao dos automoveis.
QUADRO N° 11

FLUXO DO GUARUJA NO FLUXO TOTAL DE SANTOS
(em porcentagem)

| Anos ONIBUS AUTOMOVELS |
1953 10 13
1958 21 24
1963 17 20
1968 16 38

FONTE: Estatisticas de Transito Secreta-
ria de Transportes do Est. de Sao
Paulo.

Os deslocamentos <&  populagao
tém-se processado com sazonalidade, podendo ser caracterizados
como fluxos de temporada, conceitualmente entendidos como des
locamentos adicionais de populagao que ocorrem nos meses de
janeiro, fevereiro e julho.

Na sua génese, os fluxos de vera
nistas foram essencialmente de temporada. Com o encurtamento
da distancia entro o litoral e o pianalto, medida em termos
de de tempo, devido por um lado a melhoria das estradas e,por
outro lado, a difusdo do automdvel como meio de transporte,
ganharam importancia deslocamentos de fins-de-semana, princi-
palmente quando prolongados por 1 ou 2 feriados, tanto em tem
porada como fora de temporada.

Contudo, alguns trabalhos assina
lavam ja um fluxo domingueiro para Santos mesmo antes da cons
trucao da Via Anchieta, servindo para esse fim os trens da
Sao Paulo Railway. Mas ndo resta davida que foi com a constru
¢ao da Via Anchieta que ganhou proporcoes esse fluxo de fins-
de-semana.

Vimos a esse proposito que entre
1950 e 1955 os fluxos de temporada representavam aproximada-
mente 60% do fluxo total nesses anos, e que, em 1965, esse
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mesmo fluxo em relagdo ao total foi da ordem de 51%. (24)

Apesar disso o seu carater sazo-
nal se mantém, porque sua determinag@o, em principio, estd 1i
gada aos periodos de férias escolares. A corrente de trafego
de automoveis, por exemplo, que transitam pela Via Anchicta
no mes de julho tem sido maior do que no mes de novembro o que
nos permitiu identificar um fluxo de temporada.

GRAFICO N°2

FLUXO DE TEMPORADA:
MEDIA MENSAL - EM 1.000

980 1955 1960 1968 1970  ANOS

e MES DE JULNO
eewew MES DE NOVEMBRO

FONTE : SECRET. DOS TRANSRORTES DO EST. S50 PAULD
POSTO ViA ANCHIETA KM 42

(24) Calculo efetuado com base nas estatisticas de transito
do DER.
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Alem disso, os fluxos de fins-de
-semana apresentam ainda hoje uma variacao anual marcada por

essa sazonalidade, ja que tem sido maiores em periodo de tem-
porada.

GRAFICO N° 3

FLUXO OE FIM DE SEMANA
TEMPORADA E FORA DE TEMPORADA
AUTOMOVES / DIA

o

] j

now | /
10.000 - /

.9.000 4
8000 -
7.000 o

6.000 4

1980 |é6 (960 ANOS

u-_- TRAFEGD MEDIO ~ NOVEMBRO
re o=cmmsa  TREFEGO MEDIO = NOVEMBARO

PONTE : SECRET. TRANSPORTES DO £ST. SAD AULO
POSTO VIA ANCHIETA KM 10.9
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Para Santos convergem entao flu-
xos de temporada e de fins-de-semana, os quais sao uma fragao
do fluxo total que demanda a Baixada nessas ocasides, confor-
me ja assinalado.

Soma-se.ainda aos anteriores um
fluxo, que nos parece ser um componente do fluxo de fim-de-se
mana, o de curta permanencia, ou seja, de ida e volta, num
mesmo dia. A sua avaliag@o nao foi possivel. No entanto, pe
las caracteristicas da funcdo de veraneio e turismo, sabe-se
da sua existéncia. Cabe aqui lembrar a discussdo que ja se
fez a respeito do uso dos balnearios os quais serviam essenci
almente a esse tipo de fluxo. No momento, s3ao praticamente
sem importancia na cidade. Quando existem estdao mais ligados
a visitas, excursoes... do que propriamente para usufruir de
suas condigOes balnearias.

Ainda ligado as fungdes de vera-
neio e turismo converge também para Santos um fluxo de cara-
ter regional que deriva sobretudo da posigao de Santos na Bai
xada, a qual lhe permite articulagOes com toda a area. Pois,
no contexto regional da Baixada, Santos funciona como um gran
de centro, alias o maior, de comércio, servigos, cultura e la
zer. Evidentemente, esse fluxo de veraneio e turismo nao se
explica pelas condigGes balnearias da cidade a qual se encon-
tra em franca deterioragao mas sobretudo pela forma programa-
da com que a cidade tem absorvido e estimulado tais fluxos.

" . A pesquisa que fizemos junto a
moradores revelou que: tanto os moradores temporarios como 0S
moradores permanentes da orla nao usam as praias de Santos pa
ra banhos de mar, sendo as praias do Guaruja usadas para esse
fim,

O conjunto desses fluxos tem-se
constituido em Santos num expressivo contingente de populagao
flutuante, composto por:

a - moradores temporarios - que
na condig3o de proprietarios e inquilinos usam os apartamen-
tos da orla em fins-de-semana e/ou em temporada.

~

b - por uma populacao em transi-
to, formada por fluxos de curta permanéncia de cardter inter-
regional e pelos fluxos de carater regional.

0 fluxo regional de populagao pa
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ra Santos lhe da um cardater de lugar de transito e neste sen-
tido vem redefinir as fungoes ligadas ao turismo e ao  vera-
neio.

E este tipo de fluxo que mais faz
crescer o total da populagao flutuante, mesmo porque o outro
componente desse fluxo, aquele dos moradores temporarios tem
um limite de variagdo a partir do qual se torna impossivel

crscer, ja que a segunda residéncia em si & o seu limite con-
creto.

As estatisticas oficiais n3o per
mitem uma avaliagdo quantitativa desses fluxos.

Ao mesmo tempo em que se  defi-
nia uma nova modalidade de uso do solo, com a emergencia de
um novo padrao de edificacOes e que ocorreram essas transfor-
magoes nos sistemas de transportes e na natureza e intensida-
de dos fluxos para Santos, criara-se uma nova dimensao de uso
para aquele espago.

Areas pouco ocupadas ao final
dos anos 40 como o Embaré, foram logo no inicio do processo,
objeto de grandes investimentos. Aquelas mais ocupadas e mais
tradicionais, foram reedificadas. Mais e mais a presenga dos
de fora, tanto das empresas de construgao civil como dos mora
dores teu,orarios, se impos ao funcionamento da orla de San-
tos.

Para a administragao local foram
gerados no processo custos de manutengao da propria orla, os
quais, de uma forma ou de outr: foram por ela assumidos. Mas
a questao acreditamos, nao dedevser vista em termos de vanta-
gens ou desvantagens. Pois & certo que as empresas que produ
ziram sobre o solo encontraram nessas produgOes uma maneira
de valorizar seus capitais investidos. Restava a questao de
saber por quais mecanismos teria ocorrido a valorizagao dos
capitais aplicados sobre o solo na perspectiva de entender co
mo teria se dado a valorizagdao propriamente dita da orla com
a produgdo da segunda residéncia.
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3 - A VALORIZAGAO DA ZONA DE
VERANETIO E TURIGSMO COM A
PRODUGCAO DA SEGUNDA RESIDENCIA

A valorizacao da orla de Santos criada com a
producdo da segunda residéncia ocorreu superpondo-se a histo-
ria anterior da propria orla de cujos tragos quase nao se tem
vestigios. Num prazo de 10 a 15 anos os sete quilometros de
praia estavam edificados. Redefiniu-se o padrao de uso do so
lo na orla de Santos.

Identificamos a segunda residéncia como o ele-
mento que norteou essa valorizagao pois, nessas edificacoes
dominava o uso secundario das habitagdes. Colocamo-nos o pro
blema de entender a segunda residéncia na sua génese na espec
tativa de poder analisar esse processo. Assim fomos levados
a estudar as atividades do setor de construgdo civil na area.
Tratava-se pois de explicar o processo de valorizagao da orla
pela atuagao das empresas que produziram aquelas habitagoes.

No entanto esse processo de valorizagao alcan-
g¢ou varias dimensoes, mas analisamos apenas a- sua dimensao
territorial através da evolugdo dos pregos das habitagoes e
da terra.

Desde logo foi possivel perceber que ao longo
desses 10 a 15 anos as empresas definiram e redefiniram suas
estratégias de atuagdo em funcgdao do carater contraditdorio do
processo; a atividade das empresas ao produzirem sobre o solo
gerava uma valorizacdo que elas proprias tinham, pelo menos em
parte, que pagar para continuar produzindo.

Ao estudar essas questoes, deparamo-nos com um
fato singular o qual, embora nao dizendo respeito propriamen-
te as atividades das empresas de construgdo civil, de alguma
forma teve que ser considerado por elas; trata-se da existen-
cia dos terrenos de marinha.

Os terrenos de marinha foram, como os demais,
valorizados no processo. A obtengao da posse desses terrenos
implicou em remunerar a Uniao, quem de direito se constitui em
proprietario juridico desses terrenos.

Para tratar das questoes colocadas definimos
um tratamento em separado para a atuagao das empresas de cons
trugdo civil e para o processo de valorizagao do solo engen-
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drado por essas atividades. Mostramos também como a Uniao
participou desse processo de valorizagao.

3.1 - A ATUAGCAO DAS EMPPESAS DE CONSTRUCAO
CIVIL

Nessa parte do trabalho discutiremos al-
guns aspectos do funcionamento do setor de construgao civil
em Santos, através dos mecanismos utilizados para a produgao
daquelas habitagoes.

Queriamos sobretudo saber quem produziu
e como foi produzida "a muralha que cerca o mar'".

Com esse objetivo desenvolvemos uma ca-
racterizacao do setor de construgao civil, apontando alguns
dos seus tragos julgados essenciais, face aos objetivos pro-
postos. Analisamos a organizagao empresarial e os tipos de
empresas; os mecanismos de canalizagao de recursos para a for
mag3ao de capitais; o tempo gasto nas produgodes; alguns aspec-
tos da nao-de-obra e as estratégias de atuagdo das empresas.

3.1.1 - Caracterizacao do setor de cons-
trucao civil

As atividades do setor de cons-
trugao civil em Santos, no ramo de edificagoes (1) reproduzi-
ram 13, como n3o poderia deixar de ser, as caracteristicas ge
rais do setor no que se refere ao processo capitalista de pro
ducao de habitagoes.

No periodo em que foram produzi-
dos os edificios de apartamento (50-65) para serem usados co-
mo segunda resideéncia, estas atividades estavam organizadas
em moldes totalmente empresariais. E sob esse aspecto consi-
dera Lipietz (1974) que a organizagao empresarial do setor

marca genericamente, uma fase na sua evolugdo, em que pese

(1) O setor de Construgéo~Civil comporta dois grandes sub-se-
tores: um de construgao pesada que consiste na construcao

de pontes, barragens..., e um outro de edificagoes que
consiste em construir edificios, casas... . Esta classifi
cagao encontra-se em: Aspectos Estruturais da Economia

Paulista-Construcao Civil -~ SEP, 1978.
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persistirem condigoes "atrasadas'" de produgao. Como por exem
plo a auto-construgao.

As atividades do setor congregam
tipos de trabalho diferentes que sao descritos como fases de
um processo teécnico ou conjunto de contratos que se acompa-
nham de fluxos monetarios. Topalov (1974).

Em condigOes avancadas a produ-
cao de habitacoes consiste exatamente em:

a - gerir o capital-dinheiro que
vai circular produtivamente.

b - aglutinar na produgao, o tra
balho de diferentes empresas
Portanto, ao tentarmos uma avali
acao do funcionamento do setor procuramos destacar como as em
presas que construiram em Santos promoveram a captacao de re-
cursos para formagap do capital investido e como canalizaram
para as producgoes o trabalho.

Com referéncia 3 formagdo dos ca
pitais, Lipietz (1974) indica tres fontes possiveis de recur-
sos:

o capital privado
o capital patrimonial
o capital estatal

O capital privado, formado com re
cursos dos consumidores, permeia o processo de produgao nos
seus diferentes estagios. Tem maior significado na produgao
quando se combina com o capital patrimonial, aquele formado
com os recursos das proprias empresas. Essa combinag@o carac
teriza uma primeira etapa da organizacao empresarial do setor.

O capital patrimonial € basico
para o funcionamento do setor nos seus diferentes estagios.
Num momento se combina com capitais privados e noutro com ca-
pitais do Estado.

De tal forma que o capital di-
nheiro que circula produtivamente n3o esta inteiramente nas
mdos da empresa construtora, nao € sua propriedade. Como con
seqliencia desse fato temos que quando as empresas manipulam
capitais privados o setor de construgdao civil apresenta deter
minadas caracteristicas de funcionamento que acabam por ser
redefinidas quando o Estado atua como a principal fonte de re
cursos.
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Essa redefinigao do setor atin-
ge-o globalmente. No caso que estudamos, percebemos alguns
aspectos dessa mudanca pela maneira como as empresas foram le
vadas a integrar o trabalho nessas atividades.

Para a produgao da segunda resi-
déncia concorreram basicamente, capitais patrimoniais e priva
dos, que foram canalizados para as produgoes por duas modali-
dades de contratos que teremos oportunidade de discutir mais
adiante. Nessa etapa as empresas contratavam mao-de-obra ge-
ralmente via empreiteiros de mao-de-obra, mas até mesmo sem
eles. Procuravam tambeém integrar diferentes fases do proces-
so de produgao, organizando para esse fim empresas menores.

Quando o Estado se. impos como
principal fonte de recursos, praticamente substituindo o capi
tal privado, a necessidade de valorizar o capital de gestao
levou a um encurtamento do tempo de circulagao desse capital
e fez emergir a figura do empreendedor capitalista. Sua fun-
cao principal € a de gerir o capital, por isso, nao necessa-
riamente o empreendedor capitalista serd um empresario constru
tor, no entanto esta sempre ligado a grandes empreendimentos.
Passa assim as atividades do setor por uma fase em que ndo ha
mesmo como integrar fungdes ja que comega ser fundamental pro
mover a rapida circulagdo do capital. Como decorrancia apare
ce como uma tendéncia manifesta a organizacdo dos diferentes
tipos de trabalho. Em Santos mudangas dessa natureza comega-
ram ocorrer por volta dos anos 70, com a criacao do BNH.

Pensando o setor de construgao
civil genericamente,mostrou-nos Topalov (1974) no entanto,que
nem mesmo a canalizacdo de recursos do Estado para o setor
tem alterado quantitativamente a composigdo organica do capi-
tal, ou seja, a relagao entre o imobilizado pelas empresas em
matérias primas e equipamentos e a forga de trabalho. Ao es-
tudar as atividades do setor na Franga mostrou que o capital.
constante (matérias primas, maquinas e equipamentos) represen
tava 7% do capital total. Um dado de tal magnitude para um
pals como a Franca nos da o direito de pensar que aqui  essa
relagdo na melhor das hipoteses possa ser reproduzida, senao
mesmo ser ainda menor.

Este setor absorve baixo nivel
de tecnologia estando calcado no trabalho na sua forma mais
pura, quase sem maquinas e com ferramentas.
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A barreira 2 modernizagao do se-
tor é explicada pelos limites da demanda (Lipietz 1974 - To-
palov 1974). E mesmo consenso que a demanda comanda e prece
de a produgao. De tal forma que como a demanda solvavel, a-
quela que pode pagar, se restringe a alguns segmentos sociais
apenas, nao sao criadas condigoes para o setor transformar os
métodos e as técnicas de produgdo com vistas a produzir em sé
ries. "Se tem racionalizado a construgao, mas nao se a tem in
dustrializado'", Lipietz (1974).

Ressalva ainda Lipietz com mais
enfase do que Topalov que além dessa restrigdo existe um ou-
tro grande obstaculo para transformagoes qualitativas na pro-
duc@o. Trata-se da instituigdo da propriedade privada da ter
ra, com a qual essas empresas se defrontam a cada fase do pro
cesso. Verificaremos esses aspectos do setor de construgao com
respeito a producao da segunda residencia.

Julal = Aévemprg;éé

a) - A organizagdo Empresarial

Com base nos registros do Impos-
to de Industria e Profissdes do Municipio de Santos, verifica
mos que em 1955 operavam no setor de construgao civil na cida
de 304 empresas. ”

Estavam registradas como constru
toras 114 empresas, 37,5%. Dentre elas 99 eram de Sao Paulc;
as demais, (15) eram de Santes mesmo.

Dentre as construtoras que esta
vam sediadas em Sao Paulo, pudemos constatar que algumas eram
ja aquela €poca, grandes empresas que operavam no setor, prin
cipalmente em construgao pesada. Constatamos também a presen
¢a de uma das maiores empresas que comercializavam com eletro
domésticos na cidade de Sao Paulo, na ocasido, importados, e
que em Santos operava também como uma empresa construtora.

Dentre as que eram mesmo de San-
tos, algumas traziam na razao social os nomes tradicionais que
de um forma ou de outra estiveram vinculados a negdcios do
porto, como por exemplo, a escritorios de despacho alfandega-
rio e a negdcios com café.

Com base na mesma fonte e para o
mesmo ano verificamos que 140 empresas tinham registros para
cumprir determinadas fases do processo de produgao, como: es-
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critdrios técnicos de engenharia e arquitetura, instalagdes
hidraulicas, instalagoes elétricas, estaqueamento, fundagoes
e calculo. Dentre essas empresas 78 eram de Sao Paulo e as
demiag de Santos, ou sejam, 62 empresas.

Operavam ainda no setor 50 em-
preiteiros de mao-de-obra, todos de Santos. Infelizmente oS
registros nao nos permitiram classificar o tipo de trabalho
que esses empreiteiros forneciam as empresas, contudo verifi-
camos indiretamente que & aqui exatamente que domina o traba-
lho de pedreiros, encanadores, serventes... e mesmo trabalho

- - - -
com um certo nivel de especializagao, como azulejistas, de es
pecialistas em pisos, etc...

Esses dados nos permitiram cons-
tatar que com relagao as empresas que atuaram no setor, i me-

dida que se descia na escala de importancia na divisdo do tra
balho, alias uma importancia convencional, a representativida
de local ficava maior. Assim as construtoras eram quase que
exclusivamente de Sao Paulo, as empresas que realizavam fases
especificas do processo de produgdo repartiam-se entre Sao
Paulo e Santos e, no nivel de execugao propriamente do produ-
to, estavam empresas exclusivamente locais.

Consultando o mesmo cadastro da
Prefeitura de Santos em 1977 verificamos que das empresas que
tinham registro em 1955 restavam apenas 4, sendo que de Sao
Paulo nao permaneceu nenhuma com registro. Contudo 14 empre-
sas de Sao Paulo mantém registro para produzir em Santos. Sdo
grandes empresas que trabalham em construgao pesada ou em ser
vigos de engenharia.

No entanto, o numero total de em
presas que era de 304 em 1955, conforme vimos, passou para 606
em 1977. (2)

Se de um lado, o grande numero a
tual de empresas registradas nos parece compreensivel em fun-
¢cdo do proprio crescimento da cidade, com a conseqliente ocupa
¢ao de novas areas, por outro lado, a tendéncia manifesta de
organizagdo empresarial do setor € mesmo para abrigar um nime
ro cada vez maior de empresas com especializagao cada vez mais

(2) Em 1977, 606 empresas estavam cadastradas, tendo como "g§
nero de_atividade': construgao, administragao, empreitei-
ra de mao-de-obra e sub-empreiteira.
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acentuada nas fases da produgao.

. De modo que, em 1955 a acao das
empresas de construgdo no local foi predominantemente direcio
nada para a produgdo dos edificios da orla. Era ali que as
empresas realizavam lucros. Veja-se a esse proposito na pri-
meira parte do trabalho a "idade das edificagdes'" e, mais a
frente, o estudo dos "pregos de oferta das habitagdes e da
terra'.

Agora, 1977, na orla se constrdi
pouco. A ac@o das empresas esta voltada para uma demanda lo-
cal e atuam no setor empresas locais.

b) - Os tipos de empresas (3)

Durante 10 a 15 anos se cons-
truiu em Santos edificios inteiros para serem usados como se-
gunda residéncia. A esse proposito algumas consideragdes ja
foram feitas na primeira parte do trabalho. Para essa produ-
¢ao concorreram empresas de caracteristicas muito diferentes
entre si. Essas diferengas dizem respeito sobretudo 3 manei-
ra pela qual eram integrados ao nivel das empresas as diver-
sas fases do processo de produgdao dos edificios. Fato que pa
rece estar ligado a origem da empresa propriamente dita.

Tinha-se assim empresas em  que
dominava a caracteristica de serem na sua esséncia construto-
ras; empresas que na sua essen.cia eram imobiliarias e, empre-
sas sem tradicdao no setor.

Vejamos:

-

1 - Empresas essencialmente cons
trutoras
Eram as que tinham maior tradi-
¢do no setor e que por vezes operavam tanto no sub-setor de e
dificagdes como no sub-setor de construgao pesada. Estas em-
presas desempenhavam determinadas fases no processo de produ-
¢ao promovendo um certo nivel de integragao. Assim, ao se

(3) Esta caracterizagao por grupo de empresas nao tem preten-
sdo de ser conclusiva sobre o assunto. Entre cada um dos
tipos agora definidos existem situagoes nao definidas.Ela
tem o sentido de ser apenas operacional, em que pese o fa
to de nao termos conseguido classificar todas as empresas.
E justo esclarecer que nao conseguimos, a partir das en-
trevistas, resolver todos os problemas para chegar a essa
classificacgao. Contudo, julgamos oportuno lancar essas i
déias ainda que seja para reformula-las no futuro.
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jancarem nos empreendimentos contavam com servigos proprios
de engenharia, arquitetura, estaqueamento entre outros. Hou-
ve casos em que a propria construtora mantinha outras indus-
trias, chegando mesmo ao aplainamento de madeira para fabrica
¢ao de portas e janelas.

Esse tipo de empresa suportou me
lhor seus compromissos na atividade por volta de meados de 60,
quando muitas '"quebraram". E sabido que por volta de 1964
foi assustador o numero de falencias e ¢oncordatas. Nessa o-
casiao as pequenas empresas & que foram mais atingidas. As-
sim, como em geral as grandes construtoras tém um maior imobi
lizado e maior capital circulante, cumprindo inclusive um pa-
pel estratégico na estrutura econdmica e social, foi facilita
da pelo Estado a sua atuacdo em construcao pesada. "O Estado
langou-se num vasto programa de infra-estrutura'". Francisco de
Oliveira (1970).

Houve mesmo nessa ocasiao trans-
feréncia de recursos de um sub-setor para outro. Contudo, a-
creditamos que nao se deva super-estimar essa informagao por-
que essas transferéncias além de pequenas, estiveram restri-
tas ao cumprimento de contratos unica e exclusivamente para
preservar a situagao juridica ou o '"bom nome" das empresas. O
fato € que dentre as grandes construtoras nao houve casos de
insolvencia declarada.

Um exemplo até certo ponto inte-
ressante de transfereéncia de recursos de fora para dentro do

setor, via este tipo de empresas, pudemos constatar entrevis-
tando um empresario ligado as atividades de despacho alfande-
gario. Vimos que, por conta da transferencia de tecnologia
ao final dos anos 50, quando da implantagdo da inddastria auto
mobilistica no ABC, esse escritdorio havia formado uma soma
grande de capital em dinheiro e, como a manutengao desse tipo
de atividade ndo requer investimento constante, esse empresa-
rio passou a integrar como sdcio uma empresa construtora des-
se tipo.

Estas empresas mostraram que tém
uma certa permanéncia no setor. Sua atuagao no sub-setor de
edificagOes em Santos se mostrou puramente conjuntural, ou se
se quiser, fruto de uma conjuntura extremamente favoravel nos
primeiros anos e, digamos, até o final da década de 50.

Pelas suas proprias caracteristi
cas, elas procuravam maximizar funcgOes ligadas a producdao da
construgao propriamente dita, agenciando toda sorte de traba-



1ho técnico-burocratico e, pelo menos em parte, a comerciali-
zagao do produto final, via estruturas de corretagem imobili-
aria.

E, nesse particular, um fatoc que
merece ainda uma referéncia.é que,antes mesmc de 1960, comegou
operar em Santos uma empresa cujo genero de atividade era de
"promogdo" e vendas imobiliarias'. E, com base no estudo de
Topalov para a Franga, ja tantas vezes citado, acreditamos que
condigOoes como essa em que a produgao se desvincula integral-
mente da promogao e venda do produto no mercado, e correspon-
de a uma fase mais avangada da organizagdo do setor. Infeliz
mente ndo foi possivel avaliar o alcange da atuacgdo desse ti-
po de empresa em : .atos, sobretudo aquela época.

2 - Empresas essencialmente imo-

biliarias

As empresas que atuavam na produ
cao de edificios com uma perspectiva de industria imobiliaria
tendiam a resolver suas questoes de ordem tecno-burocratica,
montavam seus esquemas proprios de vendas, mas sub-contratavem
todo trabalho ligado a produgdo, formando em alguns casos ser
vigos proprios de arquitetura. O que ndo deve ter tido muito
significado, acreditamos, pois seus projetos sao muito seme-
lhantes entre si.

Este tipo de empresa tinha menos
raizes no setor e uma mesma empresa chegou a realizar no maxi
mo 4 empreendimentos na orla.

Eram mais vulneraveis a concor
réncia, tanto que poucas estavam operando depois de 1960.

Um fato interessante é que uma
dessas empresas, alias de Santos mesmo, quando parou de cons-
truir tinha imobilizado um montante de capital em terras na
Ponta da Praia e, quando a partir de 1965, o setor de constru
¢do, principalmente no sub-setor de edificacoes, foi reestru-
turado com a criagao do BNH, tornou-se uma grande empresa. Ho
je uma das maiores de Santos.

3 - As empresas sem tradicao no

setor

Dentre as empresas sem tradigao
no setor que operavam em Santos pudemos distinguir dois tipos:

- aquelas cuja atividade princi-

pal estava em outro setor da e
conomia e que encontravam na
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producdo de edificagdes em San
tos uma possibilidade de lucro
acima do que estavam obtendo na
sua propria atividade. Isto se
comprova exatamente pelo fato
de que, em 1960, nenhuma delas
operava na area.

aquelas que se formaram em San
tos por conta de disporem de
bens de raiz, a terra e outros
imoveis, visando participar da
corrida imobili3ria entao em
curso. _Sobre este tipo de em-
presa ja se fez referencia mais
de uma vez em colocagOes prece
dentes, contudo vale reafirmar
que se tratava de empresas for
madas em torno de nomes tradi-
cionais da cidade.

_ Nenkuma dessas empresas chegou a
integrar qualquer fumedo no processo de producao. Agenciavam
ou sub-contratavam vendas, servigos ‘urocraticos, a mido-de-o
bra da construgao propriamente dita.

3.1.3 - Canalizac3o de Recursos para a
Produgao

Com base nas entrevistas realiza
das junto a empresarios que atuaram e que ainda atuam no se-
tor, tentamos reconstituir o procedimento adotado por essas
empresas ao produzirem os edificios no que se refere aos me-
canismos de canalizacao de recursos para formagao de capital.

Vimos que para a produgd2o das e-
dificagOes da orla concorreram essencialmente capital patri-
monial e capitais privados.

Os capitais das proprias empre-
sas consistiam no montante imobilizado em bens e equipamen-
tos. E nada mais eram do que o terreno, que de uma forma ou
de outra as empresas tem que adquirir para produzir e os e-
quipamentos que constituem uma parte do capital constante.

A captagao de capitais privados
se fazia segundo duas modalidades até certo ponto distintas:
a promocdo a preco fixo e a promogdo a preco de custo.

a) - a promogao a prego fixo

Esta modalidade consistia basica
mente em langar um empreendimento no mercado com um prego
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pré-determinado. Sendo que as condigoes de resgate pelo com
prador eram tambeém pré-determinadas.

A partir do momento em que a em-
presa construtora idealizava o empreendimento e aprovava O
projeto, evidentemente ja dispondo de um terreno, langava o
empreendimento.

Estas empresas em geral programa
vam vender parte do total a ser produzido '"mo langamento'",con
tando com a possibilidade de conseguirem melhores precos a
medida que a obra era realizada. Fixavam entdo fases de -ven
das da seguinte forma: '

X unidades deveriam ser vendidas no lancamento
mais X unidades em tal cu qual laje

mais X unidades em outra determinada fase da o
bra.

Em geral planejavam vender numa
primeira fase o necessario para cobrir os custos de langamen
to, ou seja, o montante dispendido na compra do terreno e em
imobilizacgGes. E, assim, a medida que a obra avancasse, de
acordo com as fases de vendas programadas e que, por outro la
do, os gastos de construgao iam crescendo, colocariam as cC
tas restantes no mercado.

0 esquema parece em principio per
feito. Contudo, nem sempre funcionava dessa forma e a sua
superacdo pelo prego de custo se deu basicamente por duas ra
z0es:

- Devido a2 concorréncia que se estabeleceu en-
tre as empresas

- Devido ao carater inflacionario da economia.

Na pratica as coisas funcionavam
da seguinte forma: quando uma empresa ja estava fazendo, por
exemplo, uma segunda promogdo de um mesmo emprecndimento,por
tanto na segunda fase de vendas esperando conseguir no merca
do um preco reajustado, maior do que o prego de langamento,
outras tantas empresas estavam vendendo, a preco de langamen
to, produtos similares numa mesma localizagao. De tal forma
que no mercado os pregos tendiam a ser rebaixados pela con-
corréncia, com repercussao sobre o circuito da produgdo,pois
diminuindo o montante de recursos diminuia a possibilidade de
se cumprirem as fases programadas de construcao e vendas.

O esquema se tornava assim vulne
ravel. Por outro lado, o carater inflacionario da economia
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corroia em principio qualquer preco fixo. Era impossivel pre
ver com alguma seguranga o custo da construgdao. E bom 1lem-
brar que antes de 60 era pouco divulgado o fenomeno da infla-
cdo e nem se cogitava sobre corregao monetaria. Atenuar os e
feitos da inflagdo sobre o prego significaria fixa-lo muito
alto e, assim, maiores seriam os efeitos da concorréncia so-
bre o circuito da produgdo.

Assim, o Prego de Custo como uma
modalidade de canalizagao de recursos privados para o setor
se impos como uma forma possivel de sustentacao do nivel de a
tividade das empresas.

b) - A promogao a prego de custo

Consistia basicamente em, da par
te das empresas, dispor de um terreno, aprovar um projeto e
langar o empreendimento vendendo por ocasiao do langamento a
parte devida pela fragdo do terreno, ou fracao ideal do terre
no de cada unidade prevista no projeto. Do prego final da ha
bitagao projetada nem a empresa, nem o comprador tinham a me-
nor idéia. Isto porque a empresa firmava com o comprador um
contrato para produzir por prego de custo, sendo que cobraria
do total dos compradores uma taxa de administragao de 15%,cal
culada sobre o custo da obra durante a execugao. Foi com ba-
se nesse sistema que se definiu juridicamente a Incorporagao
Imobiliaria.

Nesse sistema o incorporador &
uma empresa construtora a qual fica juridicamente obrigada a
entregar o imovel pronto aos compradores. (4).

Os gastos de construcao apresen-
tados pelo incorporador sobre os quais seria entao calculada a
taxa de administragdo durante a exgcugéo do projeto eram ava-
liados por uma comissdo fiscal constituida exclusivamente por
compradores, entdo condominos.

A lei das incorporagles imps res
trigdes ao funcionamento do sistema. Alguns empresarios acre
ditam que tais restrigdes foram fixadas com vistas a moraliza
gao das atividades.

Vejamos. Por essa lei ficou es-
tipulado um prazo entre a aprovagao do projeto e o inicio das

(4) Lei 4.591 de 16/12/1964 e Lei 4.864 de 29/11/1965.
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obras. O que nos faz supor, em termos gerais, que algume " ou
algumas empresas que atuavam no setor, apds terem langado seus
empreendimentos, teriam tido dificuldade em dar inicio a pro
ducdo. Assim, o incorporador, no limite do prazo legal, ou
seja, no momento de dar inicio aos trabalhos no canteiro de
obras, ficava obrigado a assumir as cotas nao negociadas. De
tal forma que, em conformidade com a lei das incorporagdes,po
dia acontecer de o incorporador ser ao mesmo tempo condomino.

Se o incorporador colocasse no
mercado o numero de cotas que planejou colocar no prazo pre-
visto para o inicio das obras, se todos os compradores assu-
missem seus contratos integralmente até o fim, ou seja, por
mais de 5 anos, que era aproximadamente o tempo para se produ
zir uma edificacdo, a produgao do edificio poderia chegar a
termo.

Acontece que nem sempre o incor-
porador conseguia negociar o nlimero de unidades fixadas a €po
ca prevista, tornando-se, como ja se disse, condomino, o que
implicava em dispéndios ndo previstos. E bem verdade que os
efeitos dessa lei foram limitados em Santos ja que, por essa
época a corrida imobiliiria tinha passado do apogeu a decadén
cia. Contudo, interessa nos lembra-la justamente porque nos
coloca os problemas que sua formulagao pretendeu sanar. Ou se
ja, das dificuldades que as empresas tinham em executar 0s
projetos.

Na aquisigao do terreno e prepa-
ragao do projeto circula apenas capital patrimonial. Para sua
formagao as empresas imobilizam um montante de capital que fo
ra previsto com alguma seguranga. Contudo, era dificil pre-
ver o montante de capital circulante, sen3o mesmo impossivel,
O capital circulante era aquele necessario para dar andamento
a obra e que deveria ser reposto pelos compradores; no entan-
to, vivia-se sob a égide da inflagdo e, como ja se falou, qua
se sem nenhum conhecimento da sua magnitude, de tal forma que
a reposigao de gastos por parte dos compradores, mesmo quando
feita em prazos regulares, se fazia inflacionada.

Numa situagdo de altos indices
inflacionarios e de um volume grande de antecipacdo de capi-
tal circulante a empresa envolvida nos negdcios pode mesmo se
descapitalizar. Esse raciocinio nos permite até certo ponto
esclarecer uma afirmativa obscura que alguns empresarios fize
ram: "entre o lancamento e o inicio das obras muitos projetos



se tornavam inviaveis do ponto de vista economico"

Por traz destas transagoes ou
por dentro delas existia entdo o processo inflacionario da e-
conomia que corroia o poder de compra do consumidor, no caso
comprador, e diminuia a capacidade de investimento dessas em-
presas tanto quando elas negociavam com contratos a prego fi-
Xo como quando negociavam com contratos a preg¢o de custo.

Os moldes em que se davam as tran
sagOes até certo ponto desobrigava as empresas do seu maior
compromisso que era o de entregar os edificios prontos, quan-
do se tornava manifesta a insolvéncia dos compradores. Assim
se explica porque alguns edificios levaram 12 e até mais anos
para serem concluidos.

~.an levantamento realizado pelo
jornal "A Tribuna'" de Santos, juntamente com o Conselho Muni-
cipal de Turismo, em 1967, foi constatado que na Zona Turisti
ca havia 438 arranha-céus com 10 andares, dos quais, 347 cons
truidos e 99 em construgdo, sendo que muitos deles estavam to
talmente paralisados. (5)

A liquidagao dessas formas de ca
nalizagao de recursos privados para as atividades do setor o-

\

correu com a criagao do Banco Nacional da Habitagao que, na 2
rea, comegou a ter algum significado por volta dos anos 70.Se
gundo informag¢des obtidas junto ao proprio BNH, pudemos cons-
tatar que Santos foi uma das Ultimas pracas para onde se es-
tendeu sua acao. Meados dos anos 60 foram marcados por um
baixo nivel de atividade. E, por volta dos anos 70, 1a opera
vam apenas empresas locais produzindo um outro tipo de habita
¢do, agora apoiadas no S.F.H. com recursos do BNH.

Resta discutir a questao do tem-
po gasto (6) para a producao dos edificios, fato que esta di-

retamente ligado aos mecanismos de canalizagao de recursos.

3.1.4 - Tempo gasto na producao

A esse proposito pudemos verifi-
car que o tempo médio gasto entre o inicio e o término da pro
dugdo de um edificio foi aumentando até os anos 70. O tempo

(5) Almanaque de Santos - 1969.
(6) Tempo gasto na construgao vai ser igual ao perlodo compre
gndldo entre a aprovacao do projeto e a expedicao do "ha-
ite-se".
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médio até 1955 foi de 4 anos, chegou a perto de 6 anos por
volta de 1970. Verificamos também casos em que o periodo de
construgdo chegou a 10 anos e até mais.

Parece-nos haver uma correlagao
direta entre aqueles mecanismos ja descritos de captagao de
recursos para o setor e os fatos agora observados. Precisam,
pois, ser analisados em dois momentos diferentes. Digamos,um
periodo que se estendeu até o final dos anos 60 e o outro a
partir de 1970.

Veja-se a esse respeito a tabela
que se segue:

QUADRO N°® 12

TEMPO GASTO NA EXECUGCAO DE PROJETOS

PERIODOS N® PROJETOS. TEMPO MEDIO~ TEMPO MAXIMO|N°® PROJETOS

DE EXECUGAO | DE EXECUGCAO g{&gmpo MA-

1949-1955 12 4 anos 14 anos 1

1956-1960 18 5 anos 12 anos 1

1961-1965 27 5,3 anos 11 anos 1

1966-1970 6 5,6 anos 10 anos 2

1971-1975 10 2,1 anos 3 anos 4
TOTAL 73 (*)

Fonte - Cadastro Fiscal - P.M.S.

(*) - Selecionamos 73 registros de edificios com 10 e mais anda
res, portanto, grandes empreendimentos. O que equivale a 23%
dos edificios com essa altura.

A 1ogica da atuagao das empresas
€ de produzir mantendo lucro esperado e, as condigoes de rea-
lizagao dos empreendimentos nessa perspectiva foram sendo ca-
da vez mais dificeis nesses 20 anos (50 a 70). Nio foi por
acaso que, ao nivel do capital que circula produtivamente, se
tentou aquelas formas sucessivas de captacgao.

_— a
No geral, a tendencia ao aumer—
- B o
no periodo gasto para execugdo da obra revela essas dificu

des. E os casos em que esse periodo se aproximou e mesmo U
e



trapassou 10 anos parecem-nos exemplificar uma situagao na
qual as empresas por nao conseguirem viabilizar do ponto de
vista econdmico o empreendimento, acabavam por abandona-los.
Para decidir sobre esses casos formaram-se varios processos
judiciais. Neles, em geral, as empresas argumentavam com a
insolvencia dos compradores e os compradores, entdo condomi-
nos, com o rompimento dos termos do contrato por parte das em
presas.

0 mais rumoroso desses casos em
Santos € até hoje o do "famoso Olga'" como costumam falar 0s
santistas. Trata-se de um empreendimento de 1953, no final
da Av. Ana Costa, ao lado do antigo Hotel Atlantico, em ponto
muito valorizado do Gonzaga. O projeto iniciado em 1953 era
de um edificio de 10 andares que deveria comportar 117 aparta
mentos, nove por andar, alem do andar térreo e sobreloja onde
estava projetado um restaurante.

Apds longos e interminaveis pro-
blemas entre os condominos e a empresa construtora, em que N
ficou nitido para nos se se tratava de insolvencia de ambas
as partes ou de uma delas, a construgdao foi retomada e uma ou
tra empresa ficou encarregada de terminar a obra em junho de
1976. Por 23 anos duraram as pendéncias com relagdo a essa o
bra e num exemplo nitido de que a zona de Veraneio Santista
estava agora nos anos 70, vivendo uma outra situagdo, o proje
to inicial foi reformulado. O '"Olga' nao foi terminado como
edificio de apartamentos, mas como um conjunto de escritorios

Os anos 70 marcam uma nova fase
para as atividades do setor na area. Para a formagao do capi
tal produtivo concorreriam os capitais do Estado (BNH).

0 tempo médio gasto agora na pro
ducdo dos edificios foi sensivelmente reduzido, ou seja, 2 a-
nos e 1 més, sendo que os casos de tempo maximo verificados
nao ultrapassam 3 anos.

Atualmente ja se constrdoi em um
ano e meio edificios de 12 andares. Pudemos constatar esse
fato verificando o bloco de edificagOes produzidas no Gonza-
ga, onde estava localizado o Hotel Parque Balneario. Trata-se
de um Hotel, o Holliday Inn, do Shopping Center Parque Balnea
rio e de 4 edificios de apartamentos, de 12 andares com 2 a-
partamentos por andar, os quais foram construidos por uma em-
presa de Santos, naquele periodo de tempo, ou seja, 1 ano e
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meio.

Os recursos utilizados foram os
do BNH, via S.F.H.. Fol exatamente esta modalidade de canali
zagao de recursos que condicionou o andamento das obras, ja
que para a liberacdo de recursos sdo pré- determinadas fases
da obra.

Ao constatar tais mudangas fomos
levados a pensar no seu alcance sobre a produgao de habita-
¢coes de modo geral. Pois uma tal mudanca nao ocorreria sem
implicar em alteragdes tanto na organizagdo do trabalho ao ni
vel das empresas como também na organizagdo empresarial. E is
to que vamos tentar mostrar.

3.1.5 - Aspectos da Mao-de-Obra

Para a produgdo dos edificios da
orla concorrem diversas formas de trabalho. O trabalho quali
ficado do mestre de obras, desempenhado por aquele individuo
que conhece, que sabe como se produz e o que esta sendo produ
zido do comego ao fim do processo de producao. O trabalho de
profissionais no ramo, especializados em determinadas ativida
des, tais como o de eletricistas, encanadores entre outros. E
o trabalho sem qualificagdo dos serventes de obras. E escusa
do dizer que este tipo de trabalho € o que domina na produgao
de habitagoes.

Em Santos, até por volta de mea-
dos de 50 havia falta de mao-de-obra qualificada em termos ge
rais e também especializada em fases especificas do processo
de produgao. Aquelas empresas que tinham maior tradigdo no
setor, ou seja, as grandes construtoras que operavam na area,
promoveram um deslocamentoc de mao-de-obra desse tipo tanto de
um empreendimento para outro como inclusive de uma cidade pa-
ra outra.

Vimos, por exemplo, que ocorre-
ram deslocamentos de trabalhadores de Brasilia para Santos,de
Sao Paulo para Santos, de S3o Vicente para Santos e também do
Vale do Ribeira para Santos.

Devido ao dinamismo das ativida-
des do setor, ja ao final dos anos 50 havia se formado na ci-
dade um mercado de mao-de-obra tanto qualificada como sem qua
lificacao.
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A esse proposito vimos que o IPT
(7) analisou a questao da habitagao nos morros de Santos, a-
bordando diretamente a populagaoc residente. Nesse estudo foi
mestrado "o outro lado da moeda' constatando que ao se inici-
arem os anos 60 havia até ocorrido uma mudanga no padrao de
uso das habitagOes dos morros em funcdo do contingente de imi
grantes que a area passou a abrigar. Tratava-se de imigran-
tes nordestinos atraidos pelas oportunidades de emprego  que
se criaram com a industrializagao da Baixada e com a explosao
da construgdo civil na orla. '"Os chalés portugueses passaram
na época a ser ocupados por mais de uma familia".

Era através dos ecmpreiteiros de
m3o-de-obra que a mao-dg¢-obra:qualifiecada, especializada é mes
mo sem qualificagao era canalizada para a produgao. Com eles
as empresas firmavam contratos especificos para tal ou qual
funcdo. Como ja se assinalou anteriormente, em 1955 havia
registrados como pequenas firmas de m3ao-de-obra 50 empreitei-
ros na cidade.

Quando o BNH comegou a aparecer
como principal fonte de recursos, ocorrem mudangas significa-
tivas no setor e a mais espetacular mudanga diz respeito aos
aspectos qualitativos da m3o-de-obra, conseqliencia direta de
como as empresas tém sido levadas a integrar os diferentes ti
pos de trabalho na produgao.

Vejamos. Como sao fixados crono
gramas para andamento das obras em funcao da liberagao de re-
cursos, os prazos de construgao, ou seja o tempo gasto para a
produgdo, entao pré-determinados, comecam a ser cumpridos, le
vando a uma substancial redugdo do tempo gasto para produzir.
Entdo, ao nivel da produgdo, comegou a definir-se uma acentua
da especializacdo da md3o-de-obra em fungoes especificas do

processo de produgdo. E, € somente sob essa condigdo que tem
sido possivel reduzir o tempo gasto.

E consenso entre os empresarios
que comegca a faltar no mercado empregados qualificados. S6
que eles ndao sabem, enquanto empresarios, que a qualificagdo
€ a antitese da especializacdo e que a medida que cresce esta
caracteristica da mao-de-obra, a outra diminui.

(7) Relatorio 11.599.
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Bem a propdosito reproduzirmos a-
baixo um depoimento:

"... hoje ja ndo se encontra pa-
ra empregar aquele individuo que sabe fazer de tudo, a menos
que se va procura-lo no interior, acredito. Atualmente, con-
tratamos para uma funcdo especifica. Se um individuo vem a
obra para por azulejos ele ndo faz outra coisa, fica em pé o6u
sentado esperando o momento de comegar sua tarefa'.

Indagamos ao mesmo empresario:se
nao existisse agora essa especializacgao e os empregados que
estdo na obra fizessem varias tarefas, os prazos de execugdo
da obra seriam maiores ou menores? ''Muito maiores', respon-
deu-nos meio assustado como se lhe tivesse caido em conscien-
cia que a falta de qualificag¢do da mao-de-obra estd prevista
na ordem e no funcionamento das coisas.

Emprega-se atualmente para um em
preendimento uma mao-de-obra mais numerosa que antes, sobretu
do ao nivel dos sem especializagdo e sem qualificagao.

Estudo recentemente realizado
(8) sobre o funcionamento do sub-setor de edificagdes mostrou
que os niveis de especializacdo que vem apresentando o traba-
lho nessas atividades tem rebaixado enormemente a qualifica
¢do da mao-de-obra, permitindo um aumento de trabalhadores des
qualificados o que tem contribuido, inclusive, para uma bai-
xa relativa de dispendio total das empresas.

Apesar de tomarmos essa constata
¢ao como relevante, acreditamos que esse fato se explique tam
bem pela vigéncia de uma politica de arrocho salarial a qual
tem viabilizado uma maior incorporagao de trabalho nessas ati
vidades, sem com isso elevar o dispendio com salarios.

De resto, cabe discutir as estra
tégias adotadas pelas empresas que atuaram no setor, atraveés
das quais foi possivel que se mantivesse o nivel de atividade.

(8) Aspectos estruturais do Desenvolvimento da Economia Pau-
lista  Construgao Civil. SEP - Serie Estudos e Pesqui-
sas - 21 - 1978.
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3.1.6 - As Estratégias de atuacdao das Em
presas

0 que nos, geografos, costumamos
denominar de morfologia urbana € o resultado das estratégias
de ocupacdo do solo definidas ao nivel das empresas que produ
zem sobre o sola, das empresas de construgdo civil. "Horacio
Capel (1974)".

Os limites legais para atuagdo
das empresas sao, em geral, expressos na legislagdo de uso do
solo e conduzem-nas a adotar diferentes estratégias ao 1longo
do tempo. Quando restrigOes de ordem legal impedem o cresci-
mento em altura, pode haver uma maior densificagdo ao nivel
do solo. Quando as empresas atingem esses dois limites,a ten
déncia € para que sejam multiplicadas as unidades produzidas
reduzindo-se~-lhes o tamanho, desde que o mercado absorva essa
redugdo. Caso contrario & o prego da habitagdo que sobe.

No caso especifico que estamos
estudando e no que se refere as limitagdes legais ao uso do
solo, um fato bastante curioso assinalou a sua formulagao.
Desde 1947 discutia-se, ao nivel da administragao local, as
diretrizes para o uso do solo na faixa litoranea (9). Ao mes-
mo tempo processos e mais processos de edificagoes eram apro-
vados. A bem dizer, existiam normas de utilizagao do solo
que permaneceram defasadas em relagao ao uso que se imprimi-
ria a orla santista a partir de 1950. No que se refere a al-
tura das edificacdes, quando foi permitido, a construcdo de e
dificios de 10 e até de 14 pavimentos (10) a orla ja finha e-
dificios de 13, 14, 15, 16, 18 e 19 andares.

Para discutir essa questao vamos
analisar o aproveitamento dos terrenos expressos em coeficient
tes de ocupacdo do solo e a variagao do numero de apartamen-
tos por edificios.

( 9) Plano Regulador da Cidade = Lei N? 1316 de 27 de dezem-
bro de 1951.

(10) Plano Diretor Fisico do Municipio de Santos - Lei N®3529
de 16 de abril de 1968 - Secao VI - Das Diferenciagoles
Zonais para Edificar nos Lotes Art. 230:

II1 - Altura maxima de 10 pavimentos, sendo permitido nos
lotes que fazem frente para as Avenidas Presidente
Wilson, Vicente de Carvalho, Bartolomeu de Gusmao
e Almirante Saldanha da Gama, que a altura maxima
dos edificios seja de 14 pavimentos.
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a) - Coeficientes de Ocupagdo do
Solo

Construimos um coeficiente de o
cupagao do solo (C.0.S.) para toda zona de Veraneio e Turismo:
2

Krea Construida - m
c.0.S. =

Krea do Terreno - m2

QUADRO N°¢ 13

COEFICIENTE DE OCUPACAO DO SOLO
ZONA DE VERANEIO E TURISMO

PERTODO £l Ba N° DE EDIFICIOS
Até 1950 2.7 4
1950-1955 4,3 69
1 1955-1960 5,7 67
1960-1965 7,0 29
1965-1970 5,1 6
1970-1975 4,2 7

Fonte: Cadastro Fiscal - PMS

OBS.: Tomamos para analise fichas de 182
edificios, o que equivale 27% do
total

Verificamos que realmente as em-
presas foram levadas a aproveitar cada vez mais os terrenos
aumentando o volume de area edificada. O C.0.S. passou de
2,7 metros quadrados de construgao em 1950 para 7 metros. Es
se dado se torna mais significativo quando pensamos que os ter

renos tém por volta de 1.000 m?

e que a cada aumento de 1 me-
tro quadrado de construgdo nessa superficie implicava em aumen
tar em 1.000 m® a area construida.

Os dados apurados nos sugerem mais
uma vez que a partir de 1965 as mudangas foram significativas.
Acreditamos que a baixa dos coeficientes de ocupagao do solo
a partir de entdo ja revelam um ajustamento diferente entre a
produgao e o consumo.

Em termos gerais, o aumento dos
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coeficientes do solo ao longo do tempo podem ser tomados como
uma resposta a alta do preco da terra. No entanto, isto que
se toma geralmente como um postulado nos sugeriu uma outra
questdo: .a de saber quando e em que condigdes, altos 1Indices
de aproveitamento do solo se manifestam como parte da estrata
gia de grandes empresas na busca de realizar.: supén=tucfos?
Quando essas empresas desencadeiam uma atividade maciga de
produgdo, chegando mesmo a redefinir os padrdes de ocupagao
do solo, tal como ocorreu cm Santos? Neste caso, parece-nos,
o preco da terra subiu "atras'", ou em conseqliencia da ativida
de das empresas de construgdo civil pois muitas delas ja em
1955 utilizavam C.0.S. que sO seriam alcangados pelo conjunto
da area nos anos 60.

A acao dessas empresas foi, em
Santos, renovadora, porque produziram o novo. E, sobretudo
porque o produziram segundo a 1logica do capital, que signifi-
ca racionalizar o uso de matérias-primas, nas quais se inclui
o proprio terreno, ainda que esse entendimento nao seja total
mente apropriado, e o trabalho com vistas a valorizagao dos
capitais investidos. Este fato apareceu claramente quando de
compusémos os C.0.S. a nivel de sub-areas. Veja-se a esse
proposito o grafico N° 4.

Constatamos que:

1 - 0 Gonzaga sempre apresentou
maiores C.0.S. de aproveitamento de terrenos, sendo que a par
tir de 1955, quando se redefinem suas fungoes, esses coefici-
entes comegam a distanciar-se daqueles encontrados para o res
to da area. Seriam ainda significativamente aumentados a par
tir de 1965, quando o Gonzaga se define como centro de comér-
cio e servigos da Baixada.

2 - 0 José Menino e o Boqueirao,
duas areas tradicionalmente ocupadas da orla, como tentamos
mostrar em passagens anteriores, com o impacto da ocupagao de
sencadeada nos anos 50, tiveram seus C.0.S. redefinidos num
periodo de 10 anos, entre 1950 e 1960. Tanto nestas areas cQ
mo no Gonzaga as empresas tiveram que edificar e reedificar o
solo.

3 - Novamente o Embaré e até cer
to ponto a Ponta da Praia aparecem com singularidade nesta ex
plicagdo: nestas areas em 1955 os C.0.S. eram os mais altos de
toda Zona de Veraneio e Turismo. No Embaré e mesmo na Ponta
da Praia, as empresas construtoras trouxeram como que pré-de-
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terminados os C.0.S., com vistas a maximizar os investimentos
ampliando dessa forma as possibilidades de lucro nas suas ati
vidades.

4 - Vimos entd3o que por volta de
1960 os C.0.S. s@o muito prdoximos, salvo no Gonzaga. Nesse mo
mento o processo de ocupagdo da orla comegava a encontrar seus
limites. Mas a segunda residéncia, como produto das empresas
de construgdo civil, ja havia também se imposto como uma moda
lidade de uso do solo.

5 - Em tese, costuma-se afirmar
que as areas mais valorizadas tendem a apresentar maior C.0.S.
Porém quando se trata de uma redefinigcdo do padrao de uso do
solo essa tal linearidade rompe-se. A esse propdsito veja-se
em 1955 o C.0.S. encontrado para o Gonzaga em relagao ao en-
contrado para o Embaré e Ponta da Praia.

b) - Variacdo do Numero de apar-

tamentos por edificio (11)

O aumento do numero de apartamen
tos por edificio € aqui entendido como parte da estratégia das
cmpresas que operaram no setor.

Para o conjunto da area no perio
do considerado (55-73), houve um consideravel aumento no nﬁmg
ro de edificios e de apartamentos. Basta lembrar que ate
1955 haviam sido construidos 172 edificios com 6.938 aparta¥
nentos, € que a partir de entdo fcram construidos mais 491 e-
dificios com 24.731 apartamentos.

Para avaliar a relacdo existente
entre o numero de edificios e o de apartamentos construimos
um indice conforme segue:

Indice de variacdo - Iv

s

N? de edificios 1955
N® de edificios 1973

N? de apartamentos 1955
N°® de apartamentos 1977

Iv = fle -4a

Iv positivos indicam variagaes positivas, equi
valem ao aumento de apartamentes por edificio -

Iv negativos indicam variag¢les negativas equi-
valendo a uma diminuigdo no mumero de apartamentos por edificio

are

Ca

" #
on o
e olw
"
o

(11) Vamos considerar para analise o niumero total de edifici-
os e de apartamentos em 1955 e 1973, tal como fizemos na
primeira parte do trabalho. Infelizmente nao podemos dis
por de dados para os anos 60. -



QUADRO N° 14
VARIAGAO DO NOMERO DE APARTAMENTOS POR EDIF.CIO

1955 a 1973

Sub-Areas 1V

José Menino 8,4

Gonzaga 8,5

Boqueirdo - 0,5

Embareé - 0,4

Ponta da Praia 6,8

Total da Zona 7,0

, Pelos dados apurados vimos  que
houve um aumento geral no numero de apartamentos por edificio.
Mas a consideragdo desses resultados ao nivel das sub-3reas su
gere duas outras questoes:

O aumento verificado no Gonzaga
e no José Menino revelam que estas areas foram mais intensa-
mente objeto da agdo daquelas empresas de construgao a partir
de 1955. Ao contrario do que ocorrera no Embaré e¢ no Boquei-
rao.

Tanto no Boqueirdo como no Emba-
ré os edificios construidos a partir de 1955 ja ndo comporta-
ram um numero maior de apartamentos por edificio e até mesmo
foi reduzido o seu nimero como mostram os dados. Como a vari
acao € pequena, ou seja, menor do que 1, podemos afirmar que
as construgoes produzidas depois de 1955 tenderam a apresen-
tar o mesmo numero de unidades. Cabe, no entanto, considerar
cada caso em separado.

0 Boqueirdo € uma area tradicio-
nalmente ocupada na orla. Ja era objeto da agdo das empresas
de construgao civil nos anos 50, tanto de empresas de Santos
mesmo como de outras. As edificagles 13 produzidas tanto
eram usadas como segunda residencia como eram ocupadas por po
pulagdo local. De tal forma que & nessa area que mais se mis
ruraram os tipos de habitagdo. A ldgica de aumentar o numero
de unidades por edificio ficou diluida no conjunto, o que nao
quer dizer que n3o tenha se manifestado em casos especificos.

No que se refere ao Embaré so-
bressai o fato de ter sido esta area ocupada para produgdo de
edificagOes que visam um mercado nao local: essencialmente se
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gundas residéncias com altos C.0.S. e com um numero maximo de
unidades. A partir de 1955 ja nao havia como aumentar esses
componentes.

Finalmente, tomamos por base os
dados do cadastro fiscal para 132 edificios e tentamos uma a-
valiagao qualitativa das habitagoes, que consideramos meramen
te indicativa.

Verificamos nesse sentido que na
orla foram produzidas habitacdes de tipo apartamento de tama-
nho e qualidade diferentes.

Mais importante do que a locali-
zagdo para explicar esse ou aquele tipo de edificio, eram al-
gumas caracteristicas das empresas que os produziu e da €poca
em que foram produzidos.

Esse fato aparentemente simples
nos colocou problemas que pareciam insollveis ao longo da pes
quisa. Como explicar por exemplo, que no Boqueirao, no Gonza
ga ha edificios inteiros com apartamentos do tipo quitchinete
e de 1 dormitorio, ao lado de edificios luxuosos com aparta-
mentos que ocupavam por vezes um andar inteiro?

Foi sobretudo a atividade das em
presas de fora que definindo um tipo de habitagao segunda re-
sidencia, o difundiu sobre a orla.

As empresas formadas em Santos
produziram maiores e melhores habitagOes, mesmo em se tratan-
dc de habitagOes pequenas. Elas tinham em geral, como vanta-
gem o fato de disporem da terra. Além do que ndo tinham tra-
digao no ramo para atvar com a ''racionalidade' por exemplo,
daquelas que ja tinham produzido, ou que ainda produziam em
Sao Paulo.

No eatanto, considerando o con-
junto das edificagoes o contrezte mais evidente ocorre entre
as habitagGes produzidas até meados Jdos anos 60 e aquelas pro
duzidas ja nos anos 70.

A partir dos anos 50 a medida
que aumentavam os C.0.S., tendia a aumentar o nimero de unida
des produzidas por edificio e reduzindo-se-lhes o tamanho.

No geral foram produzidos 5 ti-

pos de apartamentos, tomados aqui pelas dimensoes em mZ:
1° - quitchinete de 19 a 39 mg-dé érea livre
2? - 1 dormitorio de 50 a 70 m2 de area livre
3% - 2 dormitorios de 75 a 110 m, de 3area livre
4° - 3 dormitorios mais de 115 m“ de area livre
59 - + de 3 dorms. sem precisar
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A tendencia parece ter sido para
se produzir esses tipos até 1955, nos limites maximos de area
livre. A partir de entdo as produgdes tenderam a ter os limi
tes minimos de area livre observados. Contudo ¢ Embaré apare
cia ja como excegdo em 1955, pois 12 se havia produzido por
essa eépoca quitchinetes com 19 m?.

A ocupagao da orla de Santos, em
termos gerais, implicou numa super-uuiz 30 da terra e com is
so numa deterioragao do padrao de ocu;j‘agg
dade de vida., (Ver Cartograma N® §5)

A partir dos anos 70, quando as

ao do solo e da quali

atividades do setor de construgao civil comegaram a ser reto-
madas na area, tanto a produgdo, como ja assinalamos em passa
gens anteriores, como o0 produto, os apartamentos, comegaram a
ter caracteristicas muito diferentes. Produzia-se agora para
uma demanda local, com poder aquisitivo suficiente para consu
mir habitagdes de 3 dormitorios e mais, em edificios de até
um apartamento por andar.

Queremos retomar ainda alguns as
pectos das colocagOes precedentes.,

Como era mesmo de se esperar a
maior parte das empresas que operaram como construtoras em
Santos (86%) nao eram empresas locais. As modalidades de con
tratos atraves dos quais se promoveu a canalizagdo de recur-
sos para formagao de capital, pelas mudangas qualitativas que
apresentaram, revelaram que os investimentos comportaram ris-
cos crescentes. Por volta dos anos 60 uma situagao de difi-
cil sustentacgdo teria entdo se definido. Circunstancia essa
que parece se explicar pela concorreéncia que se estabeleceu
entre as empresas, a qual tendia '"puxar'" os pregos para baixo,
levando a formagao de um prego de mercado.

A vigeéncia dos contratos a Prego
de Custo, nos primeiros anos da década de 60 demonstra que as
expectativas de ganhos por parte das empresas comegaram ser
semelhantes, pelc menos formalmente. Pois lhes restava a pos
sibilidade de manipular os processos todos envolvidos na pro-
dugdo sobre os quais tinham controle: a aquisigcdo de terras,
de materiais, a contratagao dos empreiteiros e etc.. A dife
rengciagdo de ganhos com base nesses procedimentos dependeu e-
videntemente do 'know how'" com que cada uma poderia  contar.
As possibilidades de produzir segundo esses procedimentos te-
riam se esgotado totalmente em meados dos anos 60, quando o
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Estado passou a ser o financiador das atividades do setor.

Até o final dos anos 50 era mes-
mo muito comum que uma mesma empresa levasse a cabo varios em
preendimentos ao mesmo tempo. De tal forma que o tempo gasto
na producdo aparecia assim como resposta a necessidade que es
sas empresas tinham de incorporar o capital privado na produ-
gao-

Enquanto para a produgao propria
mente dita dos edificios foi possivel as empresas redefinirem
os moldes nos quais operavam, a aquisigao de terras foi se
convertendo cada vez mais em obstaculo a essas produgles. 0
preco da terra subia verticalmente.

De tal forma que as estratégias
de atuagdo das empresas ao produzirem sobre o solo, consistiu
basicamente num maior aproveitamento dos terrenos como vimos,
analisando os C.0.S., face a alta do pregco da terra.

. Nas partes que seguem, analisare
mos a valorizagdo propriamente dita da orla, com base na evo-
lugdo do prego da terra e das habitacgoOes.

3.2 - 0 PROCESSO DE VALORIZACAO DO SOLO

0 solo tem um prego. Esse prego € a medi -
da concreta da sua valorizagao.

"0 prego da terra € o montante capitali-
zado da renda fundiaria", diz Juillet, A. (1971). O que equi
vale a dizer que o prego de uma parcela qualquer de terra num
dado momento € uma renda que corresponde a um montante de di-
nheiro sempre atualizado em fungdo da producgdo social. E uma
renda capitalizada cuja taxa de atualizagdo ccenduz a uma va-
riacdo temporal do preco da terra, sempre ascendente, que SO
¢ interrompida naturalmente por acontecimentos catastroficos
ou artificialmente por uma agao premeditada do Estado.

A renda da terra materializa-se
num prego que nada mais & do que\um tributo que se paga ao di
reito de propriedade, do qual alguém desfruta por ser dela

proprietario juridico.

i
Essa condigdo de proprietario ju
ridico da- terra qualquer individuo isoladamente ou em  grupo
pode desfrutar por heranga ou mediante uma transagao imobilié
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ria, na qual uns vendem e outros compram. A terra tem assim
um prego porque sO assim se pode transacionar com ela no mer-
cado. E, como ja se falou, o preco da terra € uma equivalen-
cia em dinheiro definida e redefinida no tempo e também no es

pago.

Esse preco € definido e redefini
do no tempo em funcao da produgao social, a qual de alguma for
ma esta articulada com a terra. No trabalho ja citado de A.
Juillet (1971) essa questao € assim colocada: "O tributo fun-
diario (equivalente ao preco da terra (12))pode crescer por-
que o lucro global aumenta nas producoes ligadas ao solo ou
porque a taxa de lucro médio diminui". O primeiro termo da
questao se refere a incorporacdo de capital ao solo, 0 que
faz aumentar seu prego. O segundo termo ressalta circunstan-
cias histdricas em que ocorrem grandés imobilizagoes em terra
face as situagdes de crise do funcionamento da economia.

As variacoes espaciais do prego
da terra traduzem uma valorizagao diferencial do espago, a
qual tem determinagoes precisas: uma determinacao puramente
local e, outra, de ordem puramente social.

Neste estudo partimos dessas no-
¢oes para discutir a valorizacdo diferencial do solo em San-
tos. Procuramos também entender o prego do solo como parte
do preco das habitagOes, relacionando o preco de oferta das
habitagdes e da terra entre 1945 e 1970.

3.2.1 - Valorizagao diferencial

a) - DeterminagOes locais do pre
¢o da terra sdo tanto de ordem natural como sdcio-econdmicas.
As de ordem natural referem-se a fatores que facilitam ou di-
ficultam a utilizagdo da terra para um dado fim. Poder-se-ia
ressaltar nesse sentido fatos como inclinacao do terreno, ex-
posigao de vertentes, caracteristicas do sub-estrato rocho-
so... Como fatos de ordem sGcio-economica poder-se-ia lembrar

a existéncia ou ndo de determinados equipamentos que traduzem
uma dada incorporagac de capital ao solo, como por exemplo a
existencia ou nao de servigos basicos; em areas ocupadas a e-

(12) Observacgao nossa.
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xisténcia de um patrimonio imobiliario obsoleto cuja remogao
implica em custos de tempo para o capital imobilizado.

b) - As determinacdes sociais
que implicam na variagdo do preco da terra definem ja um ni-
vel a partir do qual podem variar esses precos. Dizem respei
to a uma estratificagdo de usos possiveis do solo, a qual ¢
em principio definida por uma divisdo social do espago.

No seu conjunto as aglomeracgoes
tém uma estrutura espacial formalmente rigida, com determina
¢Ooes mais ou menos precisas resultantes da divisao do traba-
lho que impoe ao espacgo urbanc uma divisdo social e técnica.
Divisao social tdo nitida que nos permite em qualquer cidade
(13) individualizar areas de populacgdo rica e de populagdo po
bre. Divisdo técnica que individualiza areas industriais, de
comércio e de servigos, portuarias e residenciais. Mas a es-
trutura urbana so0 € circunstancialmente rigida. No tempo, se
altera. Diferentes modalidades de uso do espago a redefinem
no curso da Histdoria. Esse movimento caminha num sentido de
buscar uma melhor adequagao entre o usoc presente e 0O USO pPOS-
sivel. E, o uso possivel € sempre aquele que confere ao solo
o maior prego. Ou, se se quiser, aquele que confere aos pro-
prietarios da terra a maxima renda.

E em fungdo de um uso que se Vis
lumbra como possivel que se definem as modalidades de uso do
solo.

Saindo um pouco desse plano de’
reflexoes, mas utilizando-as, fomos levados a crer que,em seu
conjunto, a modalidade de uso do solo na orla de Santos, defi
nida pela produgao dos apartamentos litoraneos, a segunda re-
sidencia, tem esse sentido. Ou seja, dada uma divisZo social
do espago, na qual se inseria a orla santista, uma melhor ade
quacao entre o uso presente (os palacetes, as pensoes...) € O
uso possivel significou uma redefinigdo nos moldes de ocupa-
¢ao do solo.

Descendo ainda nessa ordem de cm
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