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“Olinda, quero cantar

A ti, esta cancao

Teus coqueirais, o teu sol, o teu mar

Faz vibrar meu coracao

De amor a sonhar, minha Olinda sem igual...”
(Hino do Elefante de Olinda)

“Vocé ndo sabe o quanto eu caminhei
Pra chegar até aqui

Percorri milhas e milhas antes de dormir
Eu néo cochilei

Os mais belos montes escalei

Nas noites escuras de frio chorei.”

(A Estrada — Cidade Negra)



RESUMO

A presente pesquisa tem como principal objetivo realizar um estudo do processo de
verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada, Olinda/PE, em especial na orla maritima,
numa escala temporal entre os anos de 1990 a 2015, considerando os principais
agentes e sujeitos envolvidos nesse processo. Para tanto foi realizada uma analise
deste Bairro, localizado no litoral norte da cidade de Olinda, considerado tanto pelos
agentes imobiliarios quanto pelo poder publico, uma area potencial para a expansao
da verticalizacdo em virtude de suas amenidades naturais. No que se refere ao
aspecto metodoldgico, foram adotadas: a escala local e uma perspectiva historico-
geografica baseada na oralidade, que visa fornecer interpretacées qualitativas de
processos-sociais. Além das fontes de informacdo documentais (livros, jornais,
fotografias) também foram utilizados depoimentos orais, considerando as histérias
de vida e visGes de mundo das pessoas, sujeitos sociais da pesquisa. A expansao
da verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada expressa um processo que estd em
grande parte vinculado ao novo contexto da sociedade moderna, caracterizado pelo
apelo cada vez maior ao consumo, onde tudo parece se tornar mercadoria. Novos
signos e simbolismos de status e qualidade de vida invadem o nosso dia-a-dia,
influenciando os prazeres e necessidades individuais e necessidades coletivas. A
modernidade que se instala em Olinda ou no Bairro de Casa Caiada sob o ponto de
vista econdmico ndo se confirma no ambito politico. Enquanto a cidade se reveste
de novos produtos imobiliarios, que mais representam um apelo ao consumo de
moradia dos estratos de elevado poder aquisitivo, temos a permanéncia de
problemas sociais e ambientais que resvalam no conservadorismo politico que tanto
marca a sociedade brasileira. Diante disso, fica claro que a producdo social do
espaco urbano constitui um continuo processo onde se confrontam transformacdes
e permanéncias. Espera-se que a atual revisdo do Plano Diretor promova mudancas
para melhor.

Palavras-chave: Bairro Casa Caiada; Producao do espaco; Verticalizacdo; Paisagem
urbana.



ABSTRACT

This research aims to conduct a study of the vertical integration process in the Casa
Caiada neighborhood, Olinda / PE, especially on the waterfront, on a timescale
between the years 1990-2015, considering the main actors and subjects involved in
this process. For such an analysis was performed of Casa Caiada neighborhood,
which is located on the northern coast of the city of Olinda, considered both by real
estate agents and the public power, a potential area for expansion of vertical
integration because of its natural amenities. As regards the methodological aspect,
they were adopted: a local scale and a historical and geographical perspective based
on orality, which aims to provide qualitative interpretations of social-processes. In
addition to the documentary information sources (books, newspapers, photographs)
were also used oral testimony, considering the life histories and worldviews of
people, social research subjects. The expansion of vertical integration in the Casa
Caiada neighborhood expresses a process that is largely linked to the new context of
modern society, characterized by appealing increasing the consumption, where
everything seems to be making merchandise. New signs and symbolisms status and
quality of life invade our day-to-day, influencing the pleasures and needs individual
and collective needs. Modernity that installs in Olinda or Casa Caiada neighborhood
from the economic point of view is not confirmed in the political sphere. While the city
is of new real estate products, which represent more an appeal to the consumption of
housing of the high-income strata have the permanence of social and environmental
problems that slip in the political conservatism that both marks the Brazilian society.
Thus, it is clear that the social production of urban space is an ongoing process
where confront changes and maintenance. It is expected that the current revision of
the Master Plan promotes changes for the better.

Keywords: Casa Caiada neighborhood; Production of space; Verticalization; Urban
landscape.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1: Planta Esquematica de OliNda............ccueeiiiiiiiiiiiiiiiee e 38
Figura 2: Jornal Diario de Pernambuco 24/09/1973........cccccoieeeeeiiiiiiiieeeeeee e 45
Figura 3: Informativo da Prefeitura Municipal de Olinda (06/2015)...............cccvvvvennens 69
Figura 4: Imagem de Satélite (2009) das Principais Avenidas de Olinda.................. 84
Figura 5: Mapa da Diviséo Territorial de Olinda — Plano Diretor de 1997.................. 87
Figura 6: Esquema dos Vetores de CreSCIMeNntO..........ccevveeiieeeeeeeeieieeeeeeeeeiiiieeee e 95

Figura 7: Imagem (Google Earth) da Localizacdo do Edificio Estacdo das

P AN I A . .o e 135

LISTA DE FOTOGRAFIAS

Fotografia 1. Avenida Olinda na década de 40.............cccceeiiiiiiiieeeiiieec e 40
Fotografia 2: Praia de Casa Caiada em 1940, ao fundo os mocambos..................... 41
Fotografia 3: Arrabaldes do Bairro de Casa Caiada em 1940.............cccceeeevveeveennnnnns 42
Fotografia 4: Avenida Olinda €m L1970..........uuuiuuiiiiiiiie e e eeeeeeaineees 43
Fotografia 5: Praia de Casa Caiada em 1982 — vista SUl.............coovvvvvvviiiiiiiiiieeeeenn. 47
Fotografia 6: Praia de Casa Caiada em 1982 — vista NOrte.............ccoeeeeeveeevvveveennnnnns a7
Fotografia 7: Praia de Casa Caiada em 2015 — vista SUl...........ccceeevvviiviiieeeiiiiiiiinn. 48
Fotografia 8: Praia de Casa Caiada em 2015 — vista NOMe..........cccoceeeeeeeeeeeveeeeennnnnns 48

Fotografia 9: Praia de Casa Caiada, evidenciando a planicie litoranea com intensa

VErtiCaliZagao NA OFlA...........oooieiiiieie e e e e e e e e e e e e e aeaaaees 58
Fotografia 10: Restaurante Rainha do Mar antes da reforma............c.cccoeeevvvvvvennnnnnns 62
Fotografia 11: Restaurante Rainha do Mar ap0s a reforma...........ccccccceeiiiiiiiencnennnns 63
Fotografia 12: Hotel Quatro Rodas em 1982...............ooviiiiiiiiiiii e, 65
Fotografia 13: Hotel Quatro Rodas em 2015............ooooiriiiiiiiiiiie e 65
Fotografia 14: Obra de construcéo da Avenida Beira Mar em 1981..........cccccceeeennnn.. 67
Fotografia 15: Obra de calcamento da Avenida Beira Mar em 1981......................... 68
Fotografia 16: Obra de calcamento da Avenida Beira Mar em 1982......................... 68
Fotografia 17: Edificio Dolce Vita, com 24 pavimentos...............ccccveviieeeieeeeeeeeeeee, 119
Fotografia 18: Edificio Sansara, com 34 paviMentosS...........ccoeviiiiieieeeeieeeiniiice e 120
Fotografia 19: Edificio Estacdo das Paineiras, com 35 pavimentos........................ 120

Fotografia 20: Paisagem verticalizada na beira mar do Bairro de Casa Caiada....128
Fotografia 21: Edificio Estacdo Atlantico — Norte presente na paisagem verticalizada

da beira mar do Bairro de Casa Caiada.......c.ovenee e 128



Fotografia 22: As “Torres gémeas” de Olinda e o Flat Quatro Rodas na beira mar do
Bairro de Casa Calada...........coeuuiiiiiiiiiiiaii e 129
Fotografia 23: Vista interna das torres do Edificio Estacdo Paineiras..................... 135
Fotografia 24: Areas de lazer e de uso comum do Edificio Estacdo das

P AN I A . .. 136

LISTA DE MAPAS

Mapa 1: Localizacdo Geografica de Olinda............ccoovvvrviriiiiiiiiiiiiiiies e eeee e, 34
Mapa 2: Olinda - Limite do municipio € dOS DairroS. ..........cccuveeiieiiiiiiiieiee e, 50
Mapa 3: Limite do Bairro de Casa Caiada............c.uuuvvrireuimiiiiiiiiiiiieeeee e e e e 51

Mapa 4: Municipio de Olinda — Renda Domiciliar per capita, por Setor Censitério -

122 0 O T SRRSO 53
Mapa 5: Padrdao Construtivo do municipio de Olinda................ccccceieeiieeeeeeeiiieiieieenns 54
Mapa 6: Bairros e Regides Politico Administrativa — RPAS............ccccccevvnviiininnnnne. 92
Mapa 7: Ordenacéo e Controle da Ocupagéo Territorial...........ccccevviiiiii e 106

LISTA DE QUADRO
Quadro 1: Distribuicdo percentual da populacédo residente e densidade demogréfica,
segundo o Municipio e o Bairro — Dados IBGE, 2010 € DIM...........cccoeeeiciivvnnnnnnne. 55



SUMARIO

INTRODUGAO . ...ttt ettt te ettt et e et e e et e et e e s steeteseneneeaee e 12
CAPITULO 1 A PRODUCAO DO ESPACO DO BAIRRO DE CASA
O L 1 1D P 20
1.1 Producdo e reproducdo do espaco urbano - consolidando o carater
SOCIOESPACIAl HA PESOUISAL ...uuuu it iii et e e ee e e e e e e e e e e e e aaeaaees 21
1.2  Agentes produtores do espaco urbano e o Bairro de Casa Caiada................ 26
1.3 Olinda: da cidade alta ao litoral NOMe..........cccoeeeeeiiiiiiiii s 31
1.4 O bairro de Casa Caiada — detalhamento da area de estudo...............c......... 49
15 Processo de ocupagéo da Avenida Beira Mar...........ccccvvvveeeeiiiiiiiiiniin e, 59
CAPITULO 2 A LEGISLACAO URBANA OLINDENSE FRENTE AO ESPACO
SOCIALMENTE PRODUZIDO.......cciiiitiiiiiee ettt eiie e e s siaeee s e s ssnsaneaa e e e e e nnnees 71
2.1 Plano Diretor: 1egiSlacao Urbana...........coooviiiiiiiiiiiiiiiiee e 74
2.2 Breve histérico dos Planos Diretores da cidade do Olinda.........cccccceeeveveeeeeeennnn, 80

2.2.1 Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI) de 1973: o “primogénito” da

(o] [o F=To 3o [T @ {1 0o F- VTSP 80
2.2.2 Plano Diretor de 1997: o verdadeiro primogénito da cidade de Olinda............. 85
2.2.3 Plano Diretor de 2004: criagdo da Zona de Verticalizagdo Elevada no bairro de
(O 15T W 02 1= T - F USSR 90
CAPITULO 3 A VERTICALIZACAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA: a
transformMagao da PAISAGEIM ......uuuiiiiiiiiiiiie e ee e 109
3.1 A paisagem verticalizada no bairro de Casa Caiada.............ccceevvvvvevvvrivnnnnnnnnnn. 111
3.2 A verticalizacdo como processo reforcador do espaco alienado....................... 121
3.3 A simbologia dos “arranha-céus” na Avenida Beira Mar................c.cccovvvvvvvnnnnnn. 126

3.3.1 Edificio Estacao das Paineiras...........ccccceeeiiiiieieee i e 133
CONSIDERAQ@ES FINALS e 142
REFERENCIAS ... .ottt ettt ettt ettt teeteeae e teateetesteeennans 148
ANEXO A — Diario de Pernambuc0 24/02/1972.........cccccccuuniieiiiieeeieieeeeee e 157
ANEXO B — Jornal do Commercio em 1/10/1972.........cceeeiiiieeieeiieeiiieeiiiineeae e 157
ANEXO C — Jornal do Commercio €m 25/11/1972......ccoeeuueueiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeiininnnns 158
ANEXO D - Jornal do Commercio em 02/10/1972.........ouuuuumiiiiieeeeiieeeeeeeeeeeieiiiiiiens 158

ANEXO E — Reportagem sobre a construcao do Hotel Quatro Rodas.................... 159



A EXPANSAO DA VERTICALIZAGAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA, OLINDA/PE (1990 A 2015) 12

INTRODUCAO

A ciéncia geogréafica tem dedicado parte de seus estudos a tematica da
questdo urbana quanto ao adensamento das cidades via verticalizacdo das
habitacbes, aspecto comum ndo apenas nas grandes metropoles, mas também nas
cidades médias e até mesmo nas pequenas. Essa forma de expanséo urbana para o
alto, denominada de verticalizacdo, representa um processo que se distingue
fisionomicamente pela construcdo de edificacbes com diversos pavimentos e que
implica em vérias dimensdes de interpretacdes ligadas a elementos da modernidade
no espaco urbano.

Partindo do pressuposto de que uma pesquisa é construida a partir do
cruzamento de diferentes esferas (interesses pessoais, sociais e académicos), a
presente obra é resultados das inquietacdes da autora, referente a problematica da
modificacdo da paisagem urbana promovida pela valorizagdo imobiliaria que ocorre
via verticalizagéo, a partir da acao dos agentes integrados no processo de producdo
do espaco urbano.

Dessa forma, a pesquisa teve como principal objetivo realizar um estudo do
processo de verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada, Olinda/PE, em especial na
orla maritima, numa escala temporal entre os anos de 1990 a 2015, considerando os
principais agentes e sujeitos envolvidos nesse processo. Para tanto foi realizada
uma analise do bairro em questdo, que esté localizado no litoral norte da cidade de
Olinda, considerado tanto pelos agentes imobiliarios quanto pelo poder publico, uma
area potencial para a expansao da verticalizacdo em virtude de suas amenidades
naturais.

O Bairro de Casa Caiada, objeto de estudo desse trabalho, esta se
valorizando através da expansdo do processo de verticalizacdo, especialmente na
area da orla maritima. O mesmo possui a maior extensdo da orla da cidade de
Olinda, que atualmente se encontra verticalizada em quase sua totalidade. A area do
bairro, segundo o Plano Diretor de Olinda de 2004, estd inserida na Zona de
Verticalizacdo Elevada (ZVE), parcela do solo urbano onde as edificagcbes podem
chegar em até 25 pavimentos.

Considerando esses fatores aqui descritos, procuramos responder 0s
seguintes questionamentos: quais os fatores historicos, sociais e econdmicos que
determinaram a ocupacao vertical da orla maritima do Bairro de Casa Caiada? De

que forma o poder publico, agente produtor do espaco urbano, contribuiu para a
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verticalizagdo no Bairro? Quais sdo os agentes envolvidos na oferta e na demanda
de novos edificios no Bairro de Casa Caiada? Por que ha edifica¢cdes na paisagem
urbana do bairro que ultrapassam o gabarito maximo previsto no Plano Diretor? Por
qgue o atual Plano Diretor incentiva 0 adensamento populacional na orla maritima do
Bairro? Com a expansdo da verticalizacdo na orla maritima do Bairro de Casa
Caiada, ndo houve uma preocupacédo com a proximidade das construcdes e a faixa
da praia? Como os moradores do Bairro de Casa Caiada percebem a expansao da
verticalizacdo? Que significados estéo relacionados a moradia vertical? Sobre essa
Otica se desenvolveu o presente estudo, com a finalidade de relacionar a paisagem
urbana do Bairro de Casa Caiada aos processos de valorizacdo e aos aspectos
simbdlicos do espaco urbano.

Na busca de compreender os questionamentos ora mencionados, foram
abordados como conceitos norteadores dessa pesquisa a producdo do espaco
segundo Lefebvre (1991; 1999), Santos (2008), Gottdiener (1993), Carlos (1994,
2007); planejamento urbano segundo Villaca (1999), Saboya (2007), Souza (2011);
paisagem segundo Santos (2002), Cosgrove (1998), Cullen (2006); e verticalizacao
segundo Somekh (1994; 1997), Mendes (1992; 2008; 2009), Ramires (1998),
Macedo (1991), Lacerda (2011).

O Bairro de Casa Caiada despertou especial interesse, por estar vivenciando,
nos ultimos anos, significativas alteracbes em forma de substituicdo das antigas
residéncias por construcdes verticais, reflexo da alta especulacdo imobiliaria na
cidade vizinha, Recife; da valorizagéo do bairro vizinho, Bairro Novo, e sua limitagéo
no crescimento vertical por esta inserido no perimetro da area de preservacao do
sitio historico da cidade de Olinda; da auséncia de espaco “vazio” no Bairro, 0 que
vem motivando uma nova reestruturacao nesse espaco urbano.

O interesse em estudar a verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada nasceu
durante minha vivéncia no local, podendo observar a transformacao da paisagem do
bairro a partir dos agentes envolvidos no processo de producdo do espaco. O Bairro
de Casa Caiada me pareceu um universo bastante interessante para as primeiras
incursdes acerca dos arranjos que concebem uma dada paisagem que se estende
sob o espaco urbano.

A hipotese levantada é de que existe um estimulo dirigido pelos agentes
produtores do espago urbano olindense no instrumento legal de regulamentacao do
uso e ocupacédo do solo para o adensamento vertical, o que tem levado o bairro a

uma valorizacdo atraves da substituicdo de residenciais horizontais por edificios. Ha
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fatores fisicos (razoavel infraestrutura), fatores naturais (proximidade com o mar),
fatores sociais (populacéo de alta renda) que se mostram como refor¢cadores dessa
dindmica, gerando uma concentracdo dos empreendimentos imobiliarios nas
mediacdes da Avenida Beira Mar e Avenida Governador Carlos de Lima Cavalcante.

O desenvolvimento de uma pesquisa demanda a utilizacdo de diversas
técnicas que viabilizam o processo de conhecimento sistematico acerca do objeto de
estudo definido. No ambito da ciéncia geografica, essas técnicas podem
compreender tanto o trabalho de gabinete quanto o trabalho de campo, o qual
assumira papel fundamental para a realizacao da pesquisa.

Sob o aspecto metodologico, € preciso esclarecer que foi adotada a escala
intra-urbana (VILLAGCA, 1998), porém lembrando que os fendmenos processados no
ambito interno da cidade nédo se desvinculam da légica que alimenta os fenémenos
gue atingem a escala interurbana e até mesmo a escala global. O uso da escala
local (intra-urbana) como prisma de andlise foi considerado mais adequado devido
ao objeto de estudo ser o bairro que enquanto tal € o local de reproducdo de
diversos grupos sociais. Desse modo, tivemos condicfes de perceber com maiores
detalhes a acdo dos agentes que estdo envolvidos na modificacdo do bairro
analisado. Assim sendo, duas escalas se fazem necessarias: o trabalho de campo e
a pesquisa de gabinete.

A partir de uma perspectiva histérico-geografica baseada na oralidade, que
visa fornecer interpretacdes qualitativas de processos-sociais, foi investigado o
processo de verticalizagcdo ocorrido no bairro de Casa Caiada, Olinda/PE,
especialmente na sua orla maritima, considerando seus agentes e sujeitos. Para
isso, foi realizado um levantamento de informacfes, de forma direta, através de
estudo em l6cus com realizacdo de entrevistas semi-estruturadas com gravacdes
em audio e anotac¢fes. Este instrumento de pesquisa teve por objetivo uma analise
qualitativa do discurso dos sujeitos envolvidos no processo de verticalizacdo do
Bairro de Casa Caiada.

Assim, tentando compreender melhor o objeto em estudo, a pesquisa esteve
alicercada predominantemente na utilizacdo do método qualitativo, onde além das
fontes de informagdo documentais (livros, jornais, fotografias) também seré&o
utilizados os depoimentos orais, as histérias de vida e visdes de mundo das
pessoas, sujeitos sociais da pesquisa.

Segundo Bogdan e Biklen (1994), pesquisa qualitativa € um termo genérico,

que se refere as pesquisas que acionam estratégias (como observacao participante,
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entrevista em profundidade, histéria oral e grupo de dialogo) que produzem dados
chamados qualitativos, o que significa que s&o informagdes ricas em pormenores
descritivos, relativamente a pessoas, lugares, acontecimentos, registros orais de
depoimentos, histérias de vida etc e que oferecem complexo tratamento — de dificil
sistematizacdo. Informacdes que ndo sdo proprias para um tratamento estatistico,
por exemplo, em que vale mais a imaginagdo aliada a analise cientifica, a habilidade
e destreza interpretativa do pesquisador.

Para a pesquisa qualitativa a principal fonte de informacdo € o proprio
contexto que estd sendo investigado, sendo a experiéncia que o investigador tem
dele (o didlogo que consegue estabelecer com os sujeitos de pesquisa), o principal
instrumento de producdo de informacdo; Ela € descritiva, no sentido de que a
descricdo € uma estratégia de ndo deixar escapar nenhum detalhe, pois algo que
pode parecer insignificante hum determinado momento torna-se relevante, quando
soma-se a outras informacgdes, produzidas em outros momentos; e sua analise €
tendencialmente indutiva. O esforco intelectual da-se no sentido de elaborar uma
descricdo densa, que procura atingir teorizacbes a partir da interpretacdo do
infinitamente pequeno. Por isso, a teorizacdo ndo se afasta muito do caso. Trata-se
do esforco de interpretar uma especificidade complexa.

Nesse caso, a énfase recaiu sobre a descricdo e interpretacdo do fenébmeno
da verticalizacdo no bairro de Casa Caiada a partir da compreensao do processo de
producdo do espaco urbano da cidade de Olinda; do processo de producdo do
espaco urbano do bairro de Casa Caiada, inclusive da paisagem verticalizada da
Avenida Beira Mar — &rea de expansédo da verticalizacdo; da elaboracdo dos Planos
Diretores para a cidade; da simbologia envolvida no fenbmeno vertical dos espacos
urbanos e a apreensdo pelos sujeitos sociais (moradores, agentes publicos e
privados) sobre tal transformacao da paisagem.

Para isso, a aplicacdo de entrevistas e coleta de depoimentos precisa
considerar uma série de fatores, tais como, a dosagem entre o conhecimento sobre
o lugar e as pessoas pesquisadas, bem como, o estranhamento necessario que
permita ao pesquisador desvendar, ou até mesmo, decepcionar-se quando
confrontado como o conhecimento prévio. Contudo, por vezes, o pesquisador ndo se

encontra preparado para tal momento, pois como aponta Bosi:

As vezes falta ao pesquisador maturidade afetiva ou mesmo
formacéo historica para compreender a maneira de ser do depoente.
Somos em geral, prisioneiros de nossas representacées, mas somos
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também desafiados a transpor esse limite acompanhando o ritmo da
pesquisa (BOSI, 2003, p. 61).

Assim na busca por superar essas limitacdes fez-se essencial um trabalho de
campo que permitiu conhecer e interagir com o objeto pesquisado. O trabalho de
campo € um instrumento de analise geografica que consente o reconhecimento do
objeto se constituindo como um método de investigacdo capaz de permitir a insercao
do pesquisador no movimento da sociedade em questao.

Desse modo, no roteiro de entrevistas semiestruturado, optou-se por
questdes que permitissem tanto aos (ex) moradores, quanto aos agentes publicos e
privados discorrer sobre suas historias de vida e suas apreensdes sobre a realidade,
pois possuindo uma natureza discursiva, a pesquisa se sustentou sobre o pilar de
um relato, uma histéria de vida, uma descricdo de um fenémeno, representando
extratos dos proprios discursos, tomados como representativos do processo de
verticalizagdo na orla do bairro de Casa Caiada.

Aqui cabe ressaltar que a importancia da histéria oral reside na subjetividade
percebida no individuo, pois esta concede as fontes orais subsidios que podem
revelar afei¢cdes, significados e simbolismos como também o imaginario das
pessoas. Assim Rodolfo Fiorucci, ao fazer uma andlise sobre a historia oral,

enguanto fonte de pesquisa defende que:

Os avancos teéricos e metodoldgicos proporcionados pelos longos
debates acerca da historia oral, permitiram que as distor¢fes da
memoria fossem tomadas como um recurso e ndo como um
problema, afinal, o processo de relembrar pode ser um meio de
explorar os significados subjetivos da experiéncia vivida e a natureza
da memédria coletiva e individual. A histéria oral ja ocupou o seu lugar
(FIORUCCI, 2010, p.12).

A opcao em trabalhar com uma metodologia como esta se encontra na busca
por enfatizar a importancia conferida aos sujeitos da pesquisa. Thompson (1992, p.
137) afirma que “a evidéncia oral, transformando os ‘objetos’ de pesquisa em
‘sujeitos’, contribui para uma informagédo que ndo s6 é mais rica, mais viva e mais
comovente, como também mais verdadeira”. Isso ocorre, porque sao o0s sujeitos que
concebem forma e dao substancia as histérias, ao passo que relatam suas
trajetOrias e a relagdo com o0 espaco e a paisagem em que vivem.

De acordo com Alberti,

[...] a histéria oral apenas pode ser empregada em pesquisas sobre
temas contemporéneos, ocorridos em um passado ndo muito
remoto, isto é, que a memoria dos seres humanos alcance, para que
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se possa entrevistar pessoas que dele participaram, seja como
atores, seja como testemunhas. E claro que, com o passar do
tempo, as entrevistas assim produzidas poderdo servir de fontes de
consulta para pesquisas sobre temas ndo contemporaneos
(ALBERTI, 1990, p. 4).

Ainda de acordo com a mesma autora, a historia oral

privilegia a realizagéo de entrevistas com pessoas que participaram
de, ou testemunharam acontecimentos, conjunturas, visdes de
mundo, como forma de se aproximar do objeto de estudo. Trata-se
de estudar acontecimentos histéricos, instituicdes, grupos sociais,
categorias profissionais, movimentos, etc. (ALBERT]I, 1990, p. 52).
Portanto, a andlise da oralidade permitiu a compreensdo de aspectos
subjetivos envolvidos no processo de verticalizac&o, intensificado no século XX, por
utilizar-se de grupos sociais que vivem o0 acontecimento histérico da producédo e
reproducdo do espaco pela verticalizagdo. E importante lembrar que cada ser
histérico singulariza a sociedade na qual esta inserido e a percebe de uma forma
especifica. Falar de uma histéria verdadeira seria muito ingénuo, mas podemos
afirmar que se trata de uma compreenséo verdadeira do real, emitida pelo depoente,
que assim se apropria do mundo ao seu redor. Ao tornar publica sua compreensao
esta de alguma forma, contribuindo para a elucidagéo parcial de alguma situacao.
Para a realizacdo das entrevistas foi elaborado um roteiro de questdes
abertas semiestruturadas, as quais continuam sendo aplicadas por meio de
mecanismos de gravacao, possibilitando a transcricdo dos relatos proferidos pelos
informantes. A respeito do roteiro de entrevistas organizado com questbes

semiestruturadas, Jose Eduardo Manzini diz que

Entrevista semiestruturada é uma das formas para coletar dados. Ela
se insere em um espectro conceitual maior que é a interagcdo
propriamente dita que se d4 no momento da coleta. Nesse sentido,
para ndés, a entrevista pode ser concebida como um processo de
interacdo social, verbal e ndo verbal, que ocorre face a face, entre
um pesquisador, que tem um objetivo previamente definido, e um
entrevistado que, supostamente, possui a informacéo que possibilita
estudar o fenbmeno em pauta, e cuja mediacdo ocorre,
principalmente, por meio da linguagem (MANZINI, p. 10, s\d).

O corpo da pesquisa esta composto por moradores e ex moradores antigos,
agentes publicos e agentes privados que sao 0s sujeitos sociais do processo de
verticalizagdo do Bairro de Casa Caiada. A intencéo foi colher discursos desses

sujeitos na finalidade de compreender as transformacdes desse espaco urbano e o
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peso simbdlico da paisagem vertical. O numero de entrevistados ndo foi pré-
definido, sendo construido concomitante ao desenvolvimento da pesquisa. Sabe-se
que fizeram parte, dois representantes mais atuantes do setor imobiliario na area-
objeto, funcionarios e ex funcionarios da Secretaria de Infra-estrutura e
Planejamento Urbano da Prefeitura de Olinda e os moradores e ex moradores
idosos e ndo idosos do bairro de Casa Caiada, principalmente os da orla maritima.
Também contribuiram com essa pesquisa, moradores do Edificio Estacdo das
Paineiras, condominio vertical de luxo, localizado na beira mar de Casa Caiada.

Optou-se por manter os nomes veridicos das pessoas entrevistadas por dois
motivos principais: primeiro, pelas dificuldades encontradas na Resolucdo 196/96 do
Comité de Etica; e segundo, pela decepcdo dos entrevistados ao serem informados
da possibilidade da utilizacdo de nomes ficticios, pois esses se mostraram
orgulhosos em contribuir com a pesquisa. Apenas foi solicitado aos entrevistados o
preenchimento de um termo de consentimento para 0 uso do depoimento na
construcéo dessa dissertacao

Diante dos resultados obtidos, essa dissertacdo esta estrutura em trés
capitulos. O primeiro intitulado “A PRODUCAO DO ESPACO DO BAIRRO DE CASA
CAIADA”, onde sao discutidos aspectos tedrico-conceituais para a compreensao da
producdo do espaco urbano na cidade de Olinda/PE, principalmente, no bairro de
Casa Caiada. Com isto, buscou-se delimitar o campo de investigacdo, capaz de
possibilitar a compreensdo do processo de verticalizacdo no bairro, a partir do
conceito de producdo do espaco. Também €é apresentado o processo historico de
ocupacdo do bairro de Casa Caiada e da Avenida Beira Mar, area do bairro onde a
verticalizacdo € mais intensa. Ainda neste capitulo é feita uma apresentacdo do
bairro de Casa Caiada com seus aspectos socioespaciais, que contribuem para o
entendimento sobre o bairro no contexto do processo de verticalizagdo. Para
fundamentar a discussdo contida neste capitulo, foram utilizadas reportagens de
jornais antigos, fotografias antigas e recentes, depoimentos transcritos de
entrevistas gravadas em 4audio, informacdes colhidas nos oOrgdos publicos e
pesquisa de referencial tedrico.

No segundo capitulo, chamado “A LEGISLACAO URBANA OLINDENSE
FRENTE AO ESPACO SOCIALMENTE PRODUZIDO” foi tragada uma perspectiva
histérica na caracterizacdo e na discussdo da legislacdo urbana do municipio de
Olinda. Séo apresentados o Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI) de

1973 e os Planos Diretores de 1997 e o vigente desde 2004, a fim de contribuir na
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compreensao do incentivo que a legislacao atual fornece a verticalizacdo no bairro
de Casa Caiada, inserido-o numa Zona de Verticalizacdo Elevada (ZVE). A
discussdo presente nesse capitulo foi construida através da consulta aos Planos
Diretores arquivados no Departamento de Informacdes Municipais (DIM) da
Secretaria de Infra-estrutura e Planejamento Urbano do Municipio de Olinda, dos
depoimentos gravados em entrevistas com funciondrios e ex funciondrios da
prefeitura que vivenciaram a elaboracao de alguns destes Planos Diretores, além de
representantes de duas empresas da construcdo civil, atuantes no mercado
imobiliaria de Olinda.

O terceiro capitulo, “A VERTICALIZACAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA”,
apresenta uma analise dos principais aspectos que envolvem a verticalizacdo num
recorte espacial especifico do Bairro de Casa Caiada, a orla maritima, que abrange
a Avenida Beira Mar. A discussao esta fundamentada nos conceitos de paisagem e
de verticalizacdo. S&o apresentados aspectos simbdlicos que envolvem o processo
de verticalizacdo. Foram utilizadas na constru¢cdo desse capitulo, pesquisa de
referencial tedrico, depoimentos gravados em entrevistas realizadas com moradores
da beira mar do Bairro de Casa Caiada e, preferencialmente com moradores do

Edificio Estacdo das Paineiras, localizado na &rea ja mencionada.
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CAPITULO 1 A PRODUCAO DO ESPACO DO BAIRRO DE CASA CAIADA,
OLINDA/PE.

Mas Olinda o que é, antes de tudo, é paisagem. Pode ser cidade,
mas é paisagem. Seu urbanismo € uma composi¢cdo emolduradora
da paisagem. E de ver do alto dos morros, do cimo das ladeiras onde
se empoleiram as velhas igrejas, a curva do mar, em baixo, 0s
coqueiros alfinatados em suave circulo de corolas verdes sobre o
azul profundo. A mesma visdo de Duarte Coelho e a “possivel”
exclamacdo que passou a nome por forca da tradicdo, segundo
dizem: “Oh! Linda!”

(GAMA e MELO, Diario de Pernambuco, 11/02/1971))

A cidade é fruto de um processo: produto do trabalho humano, contém néo
apenas a materialidade, mas func¢des, simbolos, movimento, imagens, formas,
contetdos, espacgo e tempo. E sobre esta perspectiva — o processo de producéo de
uma cidade, enfatizando um de seus bairros - que o0 presente capitulo transita,
buscando compreender este produto inacabado, a cidade, que traduz o espaco
produzido e seu processo de producéo.

A producéo do espacgo é um processo que ndo anula o passado, mas o utiliza
como base para as construcbes presentes e futuras. Ela € ao mesmo tempo
resultado e condicdo para a reproducéo da sociedade, isto é, das suas relacdes que
se manifestam na pratica espacial (LEFEBVRE, 1991).

Sendo assim, para a andlise da producdo do espaco do bairro de Casa
Caiada, especialmente de sua orla, é imprescindivel o entendimento da sua situacéo
na producdo do espaco da cidade onde ela se localiza. Desta forma, o presente
capitulo realiza certa leitura da histéria de Olinda relacionando-a a producédo do
espaco e da paisagem do bairro e da avenida da orla maritima.

Com base nos ensinamentos de Lefebvre (1991), Carlos (2007) e Villaga
(1998) destacaremos 0 processo historico da produgédo da cidade, identificando os
marcos construidos e as principais intervencdes realizadas. Posteriormente, serdo
apresentados o0 processo de ocupacdo do bairro e da Avenida Beira Mar que
compde a orla maritima de Casa Caiada. Para tanto, sera utilizada ndo s6 uma
bibliografia relacionada aos referidos temas, como também fotografias e noticias de
jornais da época, além de depoimentos de moradores antigos envolvidos em tais

processos urbanos.
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1.1. Producédo e reproducdo do espaco urbano - consolidando o carater

socioespacial da pesquisa

As cidades contemporaneas resultam de relagdes sociais que se articulam em
contextos historicos diversos, com finalidades e natureza que traduzem os
interesses de uma logica historica concreta. Nesse sentido, a sua origem obedece a
ditames da reproducdo social e do capital sob certas condi¢des historico-sociais.
Ademais, a cidade pode constituir-se como um enorme campo de possibilidades de
cooperacao dos seres humanos, bem como representar o repositorio de praticas e
objetos da cultura daqueles que a construiram ao longo do tempo. Portanto, a
andlise do processo de expansao urbana exige que consideremos a forma da cidade
em sua relacdo com o tempo.

Ao considerarmos a producdo social do espac¢o urbano como um processo
dindmico, crescentemente complexo e contraditorio, entendemos que a andlise e a
explicacdo da producéo e reproducdo do espaco urbano exige que lancemos mao
de uma teoria social critica que nos possibilite captar as tramas da transformacao
socioespacial, a partir da compreensao critica da realidade sendo necessario
demonstrar como se articulam subjetividade e objetividade. A correta apreensdo
dessa articulagdo possibilita uma intervencdo adequada no processo de
transformacao social e compreensao da paisagem urbana.

A construcdo desta problematica irA corroborar a idéia de que o espaco
urbano € a sintese inacabada da interacdo dos processos de producao e reproducéo
socioespaciais (SANTOS 2008), pois as transformacdes que se articulam no espago
urbano séo, a todo momento, alteradas e renovadas.

Carlos (1994), em sua obra “A (Re) Producao do Espaco Urbano”, apresenta
uma perspectiva de compreensdo do espacgo, cuja origem da-se a partir da
introducdo do pensamento marxista e que se encontra em processo continuo de
reflexdes. Na obra citada, a autora revela a sua compreensao fundamentada nesta

perspectiva teérica metodoldgica:

Parece-nos que a analise da relacdo homem-natureza pode ser
colocada em outro patamar, a partir da consideracéo do processo de
trabalho como mediacdo necesséria; o que implicaria a discusséo do
seu conteudo social. Desta feita, da idéia de espago organizado pelo
homem, a partir de um novo enfoque metodoldgico, chegariamos a
de espaco como produto de relacbes sociais determinadas.
(CARLOS, 1994, p. 31)
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Diante da visdo de espaco como produto social e histérico, dois processos se
evidenciam e caminhardo juntos durante todo o decorrer desta pesquisa: o de
producdo, compreendido como o processo especifico da formacéao histérica do lugar,
e o de re-producdo deste espaco, ou seja, a acumulacdo do capital através de sua
reproducao, englobando aspectos de circulagéo, troca, distribuicdo, consumo, e um
movimento de retorno a produ¢do, como uma acgao que se cria e se reproduz.

Deste modo, tomando como base o conceito de espaco produzido, faz-se
mister um questionamento acerca do papel da sociedade nas relacfes que sao
empreendidas. O ser humano deixa de ser um simples elemento (habitante) no
desenvolvimento histérico e social, para realizar também a funcdo de sujeito
(produtor) do espaco.

Na ocupacao do bairro de Casa Caiada, a sociedade, como modificadora do
espaco, favoreceu o0s processos que engendraram o dinamismo espacial,
principalmente a partir da construgdo de empreendimentos imobiliarios: valorizados
e beneficiados pela paisagem da praia olindense, que tanto atraiu a populacéo do
Recife.

A producdo de formas espaciais deve-se acrescentar uma énfase sobre os
interesses especificos que atuam na sociedade. Segundo Gottdiener (1993, p. 217)
“para entender a produgao do espago € necessaria uma abordagem sintética que se
estenda além dos dois pélos da estrutura e acédo para unir a ambos numa explicacao
da articulagao entre sociedade e o espago”.

Assim, ndo obstante a realidade litoranea brasileira, a valorizacdo imobiliaria
do bairro de Casa Caiada, no que tange a sua orla, se deu em funcdo de incentivos
imobilidrios. As parcerias com o0s diversos agentes estatais, promoveram o
financiamento habitacional e de maneira morosa a implantacdo de obras de
infraestrutura na orla maritima; e o input, principalmente de capital privado, para
habitacdo e moradia materializando por meio do trabalho as transformacdo da
producdo do espaco e enquadrando o objeto de estudo a logica das relacdes de
producao capitalista.

Compreendendo o espaco como produto do trabalho social, Carlos (1994) nos
impele a refletir sobre o processo de producao social, o tipo de trabalho, o seu
desenvolvimento, o modo como determinado produto € produzido, levando sempre
em consideracao as relacdes capitalistas de producéo.

O entendimento sobre o0 espaco e a sociedade enquanto dimensodes

indissociaveis da realidade representa uma contribuicdo de Lefebvre (1999), para
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quem o espaco em geral, ou 0 espac¢o urbano em particular, € meio e condi¢cao de
realizacdo da sociedade que o produziu. Portanto, o espaco € elemento das forcas
produtivas da sociedade e, portanto, um participante ativo do seu processo historico.
Segundo Lefebvre (1999), o espaco sO pode ser apreendido dialeticamente, pois
constitui uma abstracdo concreta.

A discussao tedrica desta pesquisa, como referenciado no caput do texto, tem
0 espaco urbano como conceito-chave, pois a apreensdo das transformacfes
socioespaciais que se processam na producdo das cidades € uma tarefa
desafiadora, uma vez que a realidade urbana apresenta mutacbes que Sao
simultaneamente sincrénicas e diacronicas (SANTOS, 2008). Assim sendo, € o
conceito de espaco que nos possibilita captar tal movimento da realidade, pois o
espaco muda com as transformacfes que abarcam a cidade. Os conteudos
econdmicos, sociais e politicos do espaco urbano sdo alterados continuamente. Em
outros termos, 0 espaco estd sempre se reproduzindo de maneira inter-reativa a
producdo da sociedade que o erigiu. Tal movimento ndo raro € marcado pela
emergéncia de crises e conflitos, envolvendo os agentes que produzem a cidade e o
urbano.

Para Gottdiener (1993)

as formas de espaco sdo produzidas pelo que se convencionou
especificar como de articulagéo entre estruturas capitalistas tardias e
as acbes do setor da propriedade, especialmente os efeitos de
grupos escolhidos e do Estado na canalizagdo do fluxo de
desenvolvimento social para lugares e modelos especificos.
(GOTTDIENER, 1993, p. 226)

Os agentes que atuam na producgéo do espaco urbano procuram, por diversas
estratégias, estabelecer um controle do espaco mediante o tempo, provocando
momentos de estagnacdo ou de desenvolvimento acelerado, dependendo dos
interesses envolvidos em determinada producdo. Os usos do tempo podem ocorrer
de maneira diferenciada numa sociedade e estdo estritamente ligados aos usos do
espaco. De acordo com Santos (2008), num mesmo espaco, € possivel encontrar
diferentes temporalidades dependendo do tipo de sociedade que esta se
desenvolvendo e que se manifestam na paisagem: “A paisagem resulta de uma
acumulacédo, na qual algumas constru¢cbes permanecem intactas ou modificadas,
enquanto outras desaparecem para dar lugar a novas edificagdes.” (SANTOS, 2008,
p. 66-67).
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Nas ideias basilares mencionadas acima, é oportuno, neste momento,
perlustrar a mudanca de paisagem decorrente do processo historico de formacédo do
bairro de Casa Caiada, quando pequenos mocambos foram paulatinamente
substituidos até desaparecerem por completo da paisagem. E a paisagem sendo
modificada, dando lugar a novas edificacdes, conforme Santos (op. cit). A
construcdo de prédios tipo caixdo e 0os mocambos co-habitaram num mesmo
espaco, evidenciando uma transicdo de temporalidades num processo continuo de
transformacao, onde posteriormente, surgiram as edificacdes verticalizadas.

Para Fridman (1991, p.145), “este € um processo ndo homogéneo, que é ao
mesmo tempo fragmentado e articulado de acordo com as necessidades de
reproducdo do capital e com o modo de producdo, gerando espacos complexos e
desiguais”.

Pode-se inferir que a producao do espaco, na sua temporalidade ndao ocorreu
de maneira igual ao longo do processo de formacao e ocupacao do bairro de Casa
Caiada. Por meio da intervencdo do poder publico com obras de infraestrutura, a
transformacdo vai se materializando, porém de forma fragmentada e vinculada
fortemente a necessidade do capital de se reproduzir, engendrando, novas formas
edificadas de expressiva dicotomia.

A abordagem do fenémeno urbano, sob uma perspectiva dialética, tem
demonstrado que a producdo do espaco se configura num processo desigual e
combinado e, portanto, contraditério. No ambito da formacdo social brasileira,
inserida no conjunto de paises periféricos do modo de producdo capitalista, as
contradicbes sdo bem mais acentuadas. Em funcédo disso, entendemos que o
caminho mais pertinente para compreendermos a realidade que se apresenta no
espaco urbano do bairro de Casa Caiada da cidade de Olinda é através da
apreensdo desse movimento contraditério.

Aléem de conceber o espaco urbano como produto, meio e condicdo de
reproducdo da sociedade, partimos da premissa de que esta relacdo ndo se
restringe apenas a configuragdo formal, mas também as interacdes sociais que ali
se estabelecem. Deste modo, a abordagem que se segue contempla ndo apenas 0s
aspectos formais do Bairro de Casa Caiada, mas procura evidenciar também as
relacbes socioespaciais que se deram ao longo do tempo, no intuito de compreender
0 processo de producao do espaco analisado.

Portanto, um aspecto teérico fundamental diz respeito a diferenca entre

cidade e urbano. Para Santos (2008), o urbano refere-se aos valores, a um modo de
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vida urbano, a uma forma de sociabilidade que se estabelece no espaco urbano e
que lhe é peculiar, ao passo que a cidade é a materialidade onde o fendmeno
urbano se realiza e se funde. Em outros termos, podemos dizer também que a
cidade tem uma dimensao geografica, no sentido de ser a expressdo material da
dindmica social, econdmica, politica e cultural que se constitui no ambito de uma
determinada formacéo social.

Assim sendo, malgrado cidade e urbano sejam aspectos distintos, sao
também complementares. Conquanto ndo haja cidade sem espaco urbano e vice-
versa. Em vista disso, ao abordamos o processo de produgéo do espaco urbano no
bairro de Casa Caiada em Olinda, fica pressuposto que estamos tratando das
transformacdes que sdo impressas nesta cidade e que ndo sao exclusivas ao seu
dominio edificado ou a cidade propriamente.

Gottdiener (1993) discursa que as forcas que moldam o espaco de
assentamento sao até certo ponto politicas e produzidas pela intervencao do Estado
através da fusdo dos interesses publicos e privados. Segundo o autor supracitado
(1993 p. 203), “as varias manifestacdes de intervencdo do Estado na economia se
amalgamam com o0s incentivos privados para produzir projetos, acdes e formas de
espaco”. De comum acordo com esta idéia, para Lefebvre, a concepg¢ao que
apreende melhor esse fenbmeno esta centrada nas a¢cdes combinadas do Estado e
da economia em pulverizar o espaco social através de desenvolvimento e
planejamento econdmico urbano, transformando-o numa mercadoria e, depois, nos
blocos de construcao uniformes do espaco abstrato.

E possivel identificarmos o pensamento dos autores supracitados no Bairro
de Casa Caiada ao compreendermos que a acdo do Estado em legalizar a
verticalizacdo elevada, especialmente na beira mar do bairro, incentiva a acdo dos
agentes privados em produzir formas de moradia transformadas em mercadorias
idealizadas pelo consumo. Dessa forma, interesses publicos e privados se unem no
emolduramento do espaco urbano, por exemplo, através de obras como a
requalificacdo da orla maritima, que promove um embelezamento da paisagem
urbana, revalorizando aquele espago do bairro, contribuindo assim para a
valorizag&do das construgdes verticais.

Sabe-se que o investimento imobiliario baseado em atributos valorativos® de

localizacdo geogréafica € uma das estratégias mais utilizadas pelos especuladores

! se refere as caracteristicas que agregam valores ao imével a ser comercializado. Esses atributos
podem ser descritos em seis macro grupos, relacionados com seguranca/privacidade, conforto,
localizacéo, incorporacao, lazer e sustentabilidade dos empreendimentos. (ARDEL, 2014).
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imobiliarios. O espaco urbano de Casa Caiada foi alvo de valorizagdo edificavel
refletindo de forma concreta na ocupacéo do bairro, através de forcas combinadas
dos recursos estatais mais a logica de mercado, sendo a valorizacao imobiliaria das
areas de exceléncia paisagistica uma das principais justificativas a sua ocupacéo. E
neste processo histérico de ocupacgédo do espaco estudado, buscando compreender
como se deu a influéncia dos agentes produtores do Bairro, que nos deteremos a

sequir.

1.2. Agentes produtores do espaco urbano e o Bairro de Casa Caiada

Considerando a teoria da producdo do espaco de Henri Lefebvre (2008) tem-
se que o espaco é condicdo e meio para reproducdo das relagdes sociais de
producdo. Nesse sentido, pode-se afirmar que sob o capitalismo o espaco tem se
tornado cada vez mais campo privilegiado de lutas que se revelam por meio do valor
dado a por¢Bes desse espaco, seja 0 valor de uso ou o valor de troca.

Na ideia de espaco enquanto um produto material de uma dada formacéao
social, no caso da sociedade capitalista, pautada na industrializacdo, tem-se o
espaco urbano como expressao dessa sociedade.

Assim, 0s processos econdmicos, sociais e politicos que ocorrem no espaco
urbano coexistem em continua dinamicidade, renovando e transformando esse
espaco através da acao de agentes que irdo atuar na producdo da cidade e do
urbano. Esses agentes produtores irdo adotar diferentes estratégias, eventualmente
gerando conflitos que por sua vez, expressarao 0s interesses inerentes aqueles que
as produziram.

Para Correa (2005), apesar dessa diferenciacdo nas estratégias produzidas,
alguns denominadores comuns unem 0s agentes, Como 0 interesse na apropriacao
da renda da terra, através da sua posse e controle de seus usos.

No Bairro de Casa Caiada, os diferentes agentes produtores unem suas
estratégias no uso do solo urbano para a verticalizacdo na producdo da cidade. A
producao da cidade capitalista reflete as relagcdes sociais de uma sociedade também
capitalista, onde o espaco se traduz no seu valor de uso e de troca. Assim, a
estratégia dos agentes produtores do espago urbano, em Casa Caiada, através da
verticalizagdo (re)produz o capital extraido do uso do solo.

Existem diversos estudos que propdem a compreensdo das estratégias dos
agentes e as consequentes transformacdes que ocorrem no espaco, decorrentes de

suas acodes. No entanto, identificar os agentes produtores do espaco intraurbano
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brasileiro configura-se como uma tarefa relativamente dificil, uma vez que os
agentes podem se misturar e se confundir no tempo e no espago. Alguns autores
como Ribeiro (1997), Correa (2005), entre outros, realizaram estudos acerca da
forma de atuacao, das estratégias utilizadas e dos interesses envolvidos na atuacao
desses agentes. Apesar de possuirem visdes diferenciadas a respeito de quem séo
0S agentes que interferem diretamente na producdo espacial urbana, essas teorias
convergem em relacdo a diversidade e complexidade inerente a atuacdo dos
agentes.

Ribeiro (1997, p.80) posiciona-se afirmando que “[...] a convivéncia numa
mesma sociedade de diferentes formas de producdo e de circulacdo de moradia
significa que encontramos racionalidades distintas de fixagdo e transformagao do
uso do solo urbano”. Para o autor, quando se tratam de espagos de moradia, sdo
qguatro os agentes que atuam de forma efetiva: o incorporador, o construtor, as
instituicBes de crédito imobiliario e os proprietarios rentistas.

Correa (2005), por sua vez, apresenta um estudo que parte do pressuposto
em que a cidade é produto social resultante das acdes de diversos agentes
acumuladas no tempo. Esses agentes tanto produzem quanto consomem 0S
espacos. Para o autor, agentes responsaveis por modelar e produzir a cidade
capitalista se apresentam em cinco categorias, descritas a seguir:

e Os proprietarios dos meios de producdo, que sao os grandes proprietarios
industriais e das grandes empresas comerciais, que se valem das vantagens
locacionais especificos oferecidas as atividades destes tipos de proprietarios;

e Os proprietarios fundiarios, aquele que detém a posse da terra, seja como
propriedade familiar herdada, ou adquirida, para determinados fins;

e Os promotores imobiliarios, quem promove o empreendimento, ou seja, que
“cria” o espaco vertical. Estes estdao presentes durante todo o processo,
desde a compra do terreno até a venda da mercadoria produzida para o
consumidor final (0 comprador);

e O Estado, aquele que detém o controle administrativo do espac¢o urbano. O
Estado tem o poder de regulamentar as leis, e assim determinar a dire¢cao do
desenvolvimento da cidade.

e Os grupos sociais excluidos, a populacdo menos favorecida financeiramente
que ir4 formar o espaco segregado das ocupacdes irregulares e favelas.

Ao analisar a producdo do espaco do Bairro de Casa Caiada com base no

altimo autor supracitado, consideramos o0s agentes sociais de producdo que
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interferem diretamente sobre a area no momento atual: os promotores imobiliarios,
os proprietérios fundiarios e o Estado.

Para Correa, esses agentes agem obedecendo a regras, a marcos juridicos
que regulam seu campo e o alcance de suas atuacdes, portanto, € importante
ponderar que a acdo desses agentes geralmente se da dentro de uma determinada
legislacdo que regulamenta sua atuacdo e que esta legislacdo nao € totalmente
neutra e resulta do interesse dominante de um ou mais desses agentes.

Seguindo a tipologia elaborada por Correa (2005; 2011), os proprietarios
fundidrios sdo conhecidos por deterem todo ou grande parte de seu capital
imobilizado em fragcBes de terras. Desse modo, sua reproducdo nao se da por meio
da circulacdo de seu capital, mas, ao contrario, ocorre pela retencédo e especulacao
sobre a escassez da terra. Estes, ainda, podem ter suas terras valorizadas por meio
do investimento publico, especialmente em obras viarias.

No bairro de Casa Caiada, esses proprietarios detem o capital imobilizado em
construgdes unifamiliar, reproduzindo-o por meio da especulacdo sobre a escassez
de terrenos nado construidos. Atualmente, a especulacao imobiliaria em Casa Caiada
ocorre devido a substituicdo das estruturas existentes. Proprietarios de residéncia
tipo casa aguardam a possibilidade de reproducéo de seu capital por meio da venda
de suas residéncias.

No que diz respeito aos promotores imobiliarios, segundo Téws (2007), estes
compreendem a um conjunto de atores envolvidos em cinco operagfes: a
incorporacao que corresponde a toda logistica de criagdo do imovel; o financiamento
visando a compra do terreno e a construcao do imdvel definido anteriormente pelo
incorporador; o estudo técnico para viabilizar a edificacdo dentro dos parametros
pré-definidos pelo incorporador; a constru¢cdo que € a producdo do imoével;, a
comercializacdo na qual tera a acdo dos corretores, planejadores de vendas e
propagandistas que terdo como meta a transformacdo do capital-mercadoria em
capital dinheiro.

Quanto aos promotores imobiliarios atuantes no Bairro de Casa Caiada, €
possivel identificar diversas empresas construtoras e imobiliarias. Entretanto, devido
a necessidade de centrar esse estudo em um grupo que representasse 0s agentes
promotores imobiliarios, optou-se pela escolha de trés construtoras e trés
imobiliarias atuantes no Bairro de Casa Caiada. A definicdo dos promotores
imobiliarios mais atuantes no bairro ocorreu mediante observacdo em “locus” e

através do reconhecimento na fala dos moradores entrevistados.
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As empresas AWM construtora, Romarco e Torque possuem forte atuagéo no
mercado da construgéo civil ndo apenas no Bairro de Casa Caiada, mas na cidade
de Olinda como um todo. A primeira empresa possui sede na cidade de Olinda e as
altimas, na cidade vizinha, Recife. Ja ao analisar as empresas corretoras de imoéveis,
as mais atuantes e reconhecidas na cidade sdo: Paulo Miranda, Ventura e Trigueiro.

Entretanto, para esta pesquisa, apenas a AWM construtora e as corretoras de
imoveis, Paulo Miranda e Trigueiro, contribuiram por meio da concessdo de
entrevistas. A construtora Romarco apenas conversou de maneira informal, nao
permitindo a divulgagcdo do teor da conversa para ndao se comprometer com o0
discurso. O gerente explicou que conhece bem Olinda, foi morador de Olinda e por
iIsso ndo concorda com a elevada verticalizagdo que vem ocorrendo na cidade,
apesar de trabalhar na construcdo civil e a construtora Romarco possuir diversos
empreendimentos na cidade, inclusive na beira mar. Na construtora Torque, néo foi
permitido nem o acesso interno ao prédio, impossibilitando a entrevista. Nos demais
promotores de iméveis, ndo foi possivel o acesso devido a desencontros nas visitas
agendadas.

O Estado, para Correa (2011, p. 45) “desempenha multiplos papéis em
relacdo a produgéo do espago” e essa multiplicidade se realiza tanto na escala intra-
urbano quanto na escala interurbana, em um jogo de relacbes que ndo negam
mecanismos de negociacdo, cooptacdo e clientelismo. Isso se deve ao fato de o
Estado se constituir uma arena onde diferentes interesses e conflitos se enfrentam.
Correa (2011) salienta que é ampla a possibilidade de acao do Estado, quais sejam:
estabelecer marco juridico de producdo e uso do espaco; taxar a propriedade
fundiaria; produzir condicbes de producdo de outros agentes sociais; tornar-se
produtor industrial; controlar o mercado fundiario; tornar-se promotor imobiliario, via
investimento na producdo de imoveis para determinados grupos sociais. Portanto, a
participacdo do Estado na producéo da cidade tem se mostrado complexa, uma vez
que atua em consonancia com os agentes envolvidos na producdo do espago
urbano, e em outros momentos em conflito com 0s esses mesmos agentes.

Na construcdo do Bairro de Casa Caiada, o Estado enquanto agente produtor
do espaco urbano teve uma participacdo bastante complexa, estabelecendo um
marco juridico de producdo e uso do espaco e via investimento em obras para a
valorizagédo da area de estudo.

A elaboragéao de leis e normas vinculadas ao uso do solo, entre outras normas

de zoneamento e o codigo de obras é atributo marcante da atuacédo de outro agente
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bastante influente na producao socioespacial: o Estado. As a¢des do Estado irdo se
configurar de forma complexa e variavel, uma vez que refletirdo a dinamica da
sociedade da qual é parte constituinte.

Ao impor determinadas organizacdes espaciais, 0 Estado utiliza o espaco
como instrumento politico, na intencdo de garantir o controle sobre 0 mesmo. Deste
modo, a organizacdo espacial ira representar a hierarquia de poder que existe na
sociedade (LEFEBVRE, 1991). Harvey (1996) também se posiciona de maneira
semelhante, ao afirmar que a organizacao espacial serve para constituir uma ordem
social e uma hierarquia, através do assentamento de pessoas e atividades em
espacos e tempos distintos. Realizando esta analise da organizacao espacial, temos
a possibilidade de melhor compreender os processos de ocupacao e apropriacéo do
espaco.

E consenso que a acdo do Estado ndo se efetiva de modo neutro, pois o
mesmo sera influenciado pelos conflitos de interesses dos diversos membros das
sociedades de classes, assim como pelas aliancas tracadas entre eles. HA uma
tendéncia de valorizacdo dos interesses de uma classe dominante, que geralmente
esta no poder ndo de forma estabilizada, mas momentanea.

Considerando as trés esferas politico-administrativas e espaciais — federal,
estadual e municipal — nas quais se processam as acdes do Estado, Correa (2005)
afirma que acdes e discursos costumam diferenciar-se, para encobrir 0s interesses
de outros agentes dominantes que também sao diferenciados. Contudo, €

importante ressaltar o fato de que

E no nivel municipal, no entanto, que estes interesses se tornam
mais evidentes e o discurso menos eficaz. Afinal a legislacédo garante
a municipalidade muitos poderes sobre o espaco urbano, poderes
gue advém, ao que parece, de uma longa tradi¢cdo reforcada pelo
fato de que, numa economia cada vez mais monopolista, 0s setores
fundiario e imobiliario, menos concentrados, constituem-se em fértil
campo de atuacao para as elites locais. (CORREA, 2005, p.26)

Para Correa (2005), o Estado € ao mesmo tempo um grande industrial,
consumidor de espaco e de localizagbes especificas, proprietario fundiario e
promotor imobiliario, no entanto, sem deixar de ser também um agente de regulacéo
do uso do solo e o alvo dos chamados movimentos sociais urbanos. Acompanhando
0 processo historico de configuragdo de Casa Caiada, é possivel perceber o quanto
essas atribuicbes foram e ainda sdo importantes — e decisivas — no processo

historico de construcdo urbana do Bairro.
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Além da favoravel localizacdo urbana litoranea, a intervengéo do Estado por
meio da dotacdo de alguma infraestrutura e através do disciplinamento do uso do
solo e ainda da formulacdo de politicas e projetos, sdo fatores fundamentais para
buscarmos compreender a crescente valorizacdo que atinge o bairro em estudo sob
0 ponto de vista histoérico, geogréafico e econémico.

A partir da concepcdo exposta, propde-se de forma inteligivel uma
contextualizacdo e caracterizacdo da area em estudo, visando uma compreensao do
trabalho na sua totalidade, bem como uma apresentacao da formacao histérica tanto

da cidade de Olinda quanto do bairro ora estudado.

1.3. Olinda: da cidade alta ao litoral norte

Considerando os estudos de Capel (2002) sobre morfologia urbana, podemos
compreender que as cidades sdo consequéncia de sucessivos processos de
producdo e reproducdo do espaco. Entretanto, € preciso ter consciéncia que a
histéria das cidades € constituida por eventuais estancamentos e fortes retrocessos.
A fim de captar as transformacfes urbanas que se processam em determinado
espaco, € preciso considerar as diversas mutacdes, muitas vezes contraditérias,
presentes na realidade urbana.

A andlise do processo de expansdo urbana exige que consideremos a forma
da cidade em sua relagdo com o tempo. Partindo do pressuposto de que a forma
constituia a empirizacdo do tempo (SANTOS, 2008), a apreensdo do processo de
expansao da cidade pressupde o reconhecimento sendo do conjunto, mas ao menos
de sua historia.

E oportuno afirmar que a acumulacéo de tempos no espaco urbano da-se de
maneira bastante desigual. As transformacdes que se verificam na cidade
expressam 0S Varios ritmos aos quais ela estd submetida. As cidades sé&o
produzidas ndo como um todo, mas como partes que se formam em tempos
diferentes. Essas distintas temporalidades em que se efetiva a produgéo da cidade
séo como resultado do trabalho dos diversos agentes produtores do espaco urbano.

Nesse contexto, a cidade de Olinda (Mapa 1) reflete suas contradicdes
espaciais na paisagem urbana, fruto do processo de producdo e reproducdo do

espaco ao longo de sua histéria.
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Deste modo, pretende-se nesta etapa do trabalho, realizar um levantamento
histérico das transformacgdes urbanas no cenario em questdo, de modo a apontar
subsidios que busquem entender a formacdo do bairro urbanizado a partir das
alteracdes sofridas em seus usos e ocupacao.

Villaga (1998) destaca que o sitio e 0 entorno de determinado lugar sdo os
responsaveis pelo modo como se desenvolvera a paisagem e a expansao urbana,
refletindo as condic¢des iniciais que deram origem a sua constru¢do e organizacao.
Essa localizacdo vai variar de acordo com o contexto histérico e as condi¢cdes
fisicas, sociais, econdmicas e politicas do lugar.

Sendo assim, propde-se aqui uma recapitulagdo histérica panoramica do
processo de urbanizagéo da cidade de Olinda, em direcao ao litoral, e em especial, a
ocupacao de Casa Caiada.

Olinda teve sua origem no século XVI, ano de 1537, quando fundada como
vila sede da capitania de Pernambuco, a Vila de Olinda, a partir da Carta de doacéo,
conhecida como Foral de Olinda, pelo donatario portugués Duarte Coelho
(NOVAES, 1990). Utilizando a localizacdo geografica estratégica — colina, istmo, mar
— as primeiras edificacdes foram erguidas, conforme orientacées contidas no Foral®.

Havia ruas tortuosas, frequentes ladeiras, variacdo de largura dos
logradouros, que acompanham a topografia, geralmente acidentada das primeiras
vilas e cidades brasileiras no periodo colonial. Olinda foi plantada sobre escarpas e
em dois niveis, semelhante a Salvador, na Bahia, ocupando inicialmente a parte alta
da cidade e tendo sempre um porto em suas cercanias (MARX, 1980).

Por sua situacdo topografica a parte mais alta da referida colina, hoje
conhecida como Alto da Sé, construiu-se a Torre, residéncia do donatario, e as
instituicdes religiosas. Este nucleo inicial se encontrava ligado, por caminhos, ao
lugar de desembarque das mercadorias, vindas desde o Recife, ao Varadouro e as
margens do Rio Beberibe e ao mar.

Com a escolha deste sitio, a recém-criada sede da capitania repetia a
tradicional segmentacdo das cidades da coroa portuguesa, estruturando-se em
cidade alta e cidade baixa, junto ao mar. Havia regularmente uma comunicacao
entre essas partes da cidade, afinal na cidade baixa junto ao mar, existia 0 porto
para entrada e saida de mercadorias e pessoas. Entretanto, pode-se afirmar que a

cotidianidade em Olinda, por um tempo, concentrou-se na chamada cidade alta.

> Este documento apresentava um estudo bem estruturado sobre a regido e um ordenamento do
territério para as futuras edificacbes administrativas, religiosas e até para as atividades econdmicas
desenvolvidas na vila.
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Consolidada uma relativa paz com os indios, acreditava-se que, a vila
cresceria, em um segundo momento, para as partes mais baixas (NASCIMENTO,
2008). Talvez a localizacdo das demais construcdes religiosas também tenha
direcionado tal crescimento, uma vez que aquele alto logo se esgotou em espaco
para novas casas e igrejas.

Na verdade, era forte a presenca da igreja catdlica, trazida pelos
colonizadores portugueses, influenciando, inclusive, a formacdo das vilas e das
cidades, tanto em Olinda como em Salvador, como nos informa o geografo

olindense Pedro Vasconcelos (2002)

As ordens religiosas tiveram um papel destacado na construgdo de
seus conventos; na medida em que necessitavam de grandes
superficies, ocuparam os pontos mais distantes, também atraindo o
crescimento da cidade em suas dire¢des [...] as ordens religiosas
acumularam terrenos e casas de aluguel para sua manutencéo [...] o
gue levava ao desenvolvimento dos bairros em que tinham
propriedades. (VASCONCELOS, 2002, p. 418)

Portanto, até o presente momento da discussao, foram apresentados dois
fatores que provavelmente tenham influenciado a ocupacdo da cidade baixa, séo
eles: o acordo com os indios e a expansao das instituicdes religiosas para além dos
limites da cidade alta. Ainda ha um terceiro fator que tenha influenciado a nova
ocupacdo, que serd tratado logo mais a frente. Diante da enorme e racional
estrutura, embora complexa, armou-se uma prosperidade econdmica na capitania de

Duarte coelho (Olinda), o que despertou o interesse de estrangeiros.
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Mapa 1: Localizac&o geografica de Olinda.
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Antes de ser tomada e incendiada pelos holandeses, Olinda tornou-se rica e
poderosa com o desenvolvimento de atividades econbémicas como, a monocultura

acucareira e o algodao. Santiago (2004) documentou sobre Olinda nesse periodo:

Esta vila antes que fosse destruida pelos holandeses, era muito
opulenta, de muita gente, muitas e boas casas. Tinha quatro
mosteiros de religiosos, grande trato de mercadorias, mostrava em si
de longe, principalmente aos que vinham de mar em fora, uma
amenidade e verdura, porque estava toda cheia e plantada de
coqueiros, porque ndo havia casa que nao tivesse junto de si alguns,
e assim faziam uma alegra aparéncia, e movidos com a viragdo do
mar notavelmente contentavam. (SANTIAGO, 2004, p.15)

Em 1631, a Vila de Olinda é tomada e incendiada pelos holandeses e
abandonada pelos seus moradores. A sua dimensdo nesse ano em nada é diferente
da que hoje se define como sua é&rea histérica e integrante do poligono de
tombamento federal.

Com o abandono da vila, entdo incendiada, e a transferéncia das pessoas e
das atividades econbémicas para o povoado do Recife, uma nova relacéo se constroi
tendo por centro o Recife, que entdo crescera como cidade portuaria. De 1631 a
1654 a nova relacdo se materializa e se impde. Depois de 1654, Recife se torna
sede, embora ndo oficial, e Olinda, secundarizada, se reconstruird lentamente, ndo
tendo mais a importancia que teve naqueles anos anteriores a 1630 (NASCIMENTO,
2008).

E interessante observar que a reconstrucdo de Olinda, depois de 1654,
privilegiou a ocupacdo das partes mais baixas, e o alto da Sé foi secundarizado, ndo
mais reconstruido com aquele esplendor de antes de 1630.

Finda por apresentar-se o terceiro fator que contribuiu para a ocupacgédo da
cidade baixa, a reconstrucdo da cidade olindense apés o incéndio.

As construcdes em torno da Vila de Olinda vao se expandindo em
determinado ritmo que, pelo menos, permite a ocupacédo de areas mais proximas a
praia e ao rio Beberibe. Estas areas, no periodo holandés, apresentavam atividades
agricola e pecuaria, povoacdes de pescadores, entre outras (MENEZES, 1997).

Segundo Andrade (1979), no final da década de 1660, o Governo da
Metropole ordenara que as autoridades voltassem a residir em Olinda, apesar da
deficiéncia vivenciada, no tocante as moradias (quantitativo e qualidade) presentes
na entdo capital. Mesmo denunciando-se “decadente”, apos o dominio holandés,

Olinda foi elevada a categoria de cidade, em 1676.
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Apés a expulsdo dos holandeses, Olinda conserva uma funcéo politico-
administrativa com uma tendéncia de constituir-se num nucleo residencial para a
aristocracia rural remanescente. Pode-se afirmar, que ja nesta época, fins do século
XVII, a evolugcdo e mudancas urbana que experimentam Olinda, deixam de se
explicar por sua propria dindmica para comecar a serem explicadas pelo polo
regional que comandara, em diante, o desenvolvimento e formacdo de seu espacgo
econdmico no qual ela se encontra incluida (PLANO DIRETOR, 2004)

A partir deste periodo, o estudo da formacdo econdmica de Olinda deve ser
analisado observando as consequéncias da evolucdo econdmica de Recife sobre o
espaco econdmico de Olinda.

No final do século XVII e inicio do XVIIl, Olinda ainda apresentava uma
situacdo precéria repleta de ruinas. Somente em 1844 com a conclusdo do primeiro
trecho da estrada de terra (Estrada Olinda), ligando o Recife até o atual bairro
olindense de Santa Tereza, as relacbes entre essas cidades se fortaleceram
(ANDRADE, 1979).

Na primeira metade do século XIX, Olinda ainda ocupara uma posicao
secundaria em relacdo a Recife. Mesmo assim, certo fluxo de populacdo era atraido
tanto para as terras rurais, nas proximidades do rio Beberibe — pratica de banhos -,
como para area urbana, e Olinda, mesmo com autonomia de municipio,
desempenhava funcdes de suburbio (ARAUJO, 2007).

A estagnacdo de Olinda, no que se refere a expansao fisica de seu nucleo
original levou autores como Andrade (1979) e Menezes (1997) a admitirem que foi
pela pratica de veraneio, que a cidade passou a incorporar um “renascimento” e uma
“‘nova vida”, respectivamente. Mas, pode-se perceber que essa pratica (ou sua
intensificacdo) foi estimulada devido as melhorias na articulacdo entre as duas
cidades.

Portanto, com a reconstrucéo da parte baixa da cidade, os banhos de mar em
Olinda tornaram-se famosos. A cidade adquiriu caracteristica de veraneio, de
principio, usavam casas de terceiros, alugadas para as temporadas de verdo,
depois, sdo adquiridos imoveis e se torna um habito entdo morar na cidade, mesmo
fora da temporada de veraneio. E o renascimento da cidade. O que se restringia as
areas proximas as praias vai depois caminhar para as outras ruas da cidade.

Olinda comecava a ser descoberta pela populagdo do Recife como area de
recreacado e lazer, 6timo local para fim de semana e de veraneio. Nesta fase, novas

constru¢des foram surgindo, paralelamente a praia no sentido norte, a comecar pelo
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“Bairro Novo, partindo para “Casa Caiada” e depois para a praia conhecida como
“Rio Doce”, por se encontrar na desembocadura do rio assim denominado (PLANO
DIRETOR, 2004)

No dultimo ano do século XIX, Olinda contava com um quantitativo
populacional de cerca de 20 mil habitantes. A chegada do século XX representou o
advento de transformacdo para Olinda: as colinas mais proximas ao mar foram
ocupadas por individuos que buscavam usufruir da brisa marinha (NOVAES, 1990).

Na primeira década do século XX, apontava-se para a necessidade de
adequacao da forma urbana as dinamicas vivenciadas com a préatica de veraneio,
pela qual fora estimulada a expanséo das edificacdes da cidade para mais préximo
ao mar.

Ao buscar atingir aqueles individuos que acessavam o territério para a pratica
do veraneio, possuidores de uma renda compativel com o projeto da municipalidade,
a Prefeitura procurou estimular a edificacdo e o povoamento do litoral compreendido
do Farol até o Rio Doce. Para tanto, elaborou a Lei n°® 207, de 15/10/1906, que
concedia, por cinco anos, licenca para quem ai edificasse, dispensando o teor da lei
orcamentaria vigente. Porém, segundo Araujo (2007), esta foi uma estratégia
malograda, reflexo apenas do sistema politico vigente na época, a Republica,
evidenciando, cada vez mais, bases urbanas.

Ao tratar sobre “a metropolizagcdo espacial” do Recife, Melo (1978) destacou
gue Olinda era um prolongamento da capital e que esteve constantemente a ela
vinculada, ao desempenhar diversas funcdes: de cidade matriz, de centro cultural
etc. O autor ainda assinalou que as funcdes de residéncia e veraneio estiveram
associadas ao municipio, mesmo antes do inicio da metropolizacdo e, por meio
delas, dava-se a integracdo da cidade olindense a vida urbana do Recife. Segundo
ele, “finalmente a partir de época mais recente, as praias olindenses tém oferecido
0s principais espagos por onde o Recife se prolonga e se estende para o norte”
(MELO, 1978, p.76).

A cultura do veraneio provoca mudancas nos padroes de uso do solo
conforme vemos em Araujo (2007) ao relatar que o fluxo as praias, com rebatimento
em construcdes de casas para veraneio, ndo era so6 realizado por particulares, mas
também por agentes do ramo da construgcdo, como senhores de engenho falidos,
viam oportunidades de enriquecimento com renda de aluguéis. Este momento,
portanto, se estabelecera, por intermédio daqueles individuos que detinham

propriedades fundiarias, possuidores de dominio direto ou util. A venda ou aluguel
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de casas de moradia se traduzia como algo rentavel — para familias decadentes que
abandonaram seus engenhos -, devido a préatica de veraneio em expansdo. Tal
rentabilidade, provavelmente, se concretizava porque “as obras de embelezamento
e melhoramentos urbanos promovidos pelas sucessivas gestdes municipais na orla
maritima e adjacéncias, assim como diversas outras medidas administrativas,
objetivavam consolidar a cidade como importante centro balneario.” (ARAUJO, 2007,
p. 288). Comunidades de pescadores serdo expulsas, mais tarde, em prol da
atividade imobilidria, com o advento e o surto de loteamentos nessas propriedades
fundiarias litoraneas.

Olinda que, tradicionalmente, era caracterizada por receber migrantes de
baixo poder aquisitivo — populacdo satelizada por Recife -, nas décadas de 1950 a
1970, recebeu pessoas de renda relativamente alta, atraidas pela proximidade do
mar e outras, em maior numero, apenas pela forca do mercado imobiliario (PLANO
DIRETOR, 2004).

Relatar as transformacdes urbanas até este periodo néo é do interesse desta
pesquisa, mas sim, entender como se deu a sua expansao rumo ao leste, até chegar
ao litoral norte, onde se localiza nosso objeto de estudo. Isto posto, o0s
acontecimentos supracitados que forcaram a expansdo olindense para além dos
limites da cidade alta para o litoral (conforme figura abaixo), ajudam a esclarecer de
forma contundente, através da linha do tempo histérico como se dara a incipiente

ocupacao e formacao urbana do bairro de Casa Caiada.

Figura 1: Planta esquematica de Olinda
— " |y FesforiTa
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Fonte: Arquivo Publico de Olinda s/d. Adaptada pela autora, 2015.
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Conforme a figura 1, respeitando as suas limitacdes e respectivas precisdes
cartograficas da época, a cidade baixa de Olinda inicia o seu processo de ocupacgao
urbana pela praia do Carmo, e em seguida para a praia do Bairro Novo, seguindo
em direcdo ao sitio que dara origem ao bairro de Casa Caiada.

Novaes (1990) informa que a ocupacéo da Estrada Velha do Rio Doce, cujo
entorno dispunha, além de coqueiros, também cajueiros, s6 foi possivel por causa
da chegada da energia elétrica. Esse trecho litoraneo, anterior ao processo de
ocupacdo de segmentos meédios e/ou altos da populacdo, era esparsamente
ocupado por casebres de pescadores. Neste processo, a cidade se estendeu desde
o Carmo até o antigo Farol, cerca de quinhentos metros, ao norte. Araujo (2007)
destacou, também, que no trecho litoraneo, entre o Farol e o Rio Doce havia sitios
com casas relativamente dispersas, cuja configuracdo territorial perdurou por um
bom periodo do século XX.

Segundo Novaes (1990), a moderna expansao urbana de Olinda iniciou-se na
década de 1930, quando surgiram o0s primeiros bangalés nas proximidades do
antigo farol da beira mar, dando origem ao chamado Bairro Novo, que passou a
ocupar antigos sitios suburbanos, até entdo ocupados por cajueiros e coqueiros.

Nesse periodo, constatava-se que um senhor havia construido um sitio
denominado de “S&o José”, no Rio Tapado, algumas “casinha”, e em um
documento®, reclamava da coleta exorbitante que a Prefeitura Municipal de Olinda
Ihe cobrava em taxas. Ele explicava que as casas estavam situadas a beira mar,
fora do perimetro da cidade, em local sem iluminacéo publica nem “carroga de lixo”.
Acrescentou que uma de suas casas esteve alugada ao Sr. José Améancio Ramalho,
para veraneio, em outubro de 1930. Deste modo, o suplicante solicitava modificacédo
da coleta efetuada para uma determinada base de calculo.

Os grandes parcelamentos, entdo definidores de toda uma ocupacao que
prosseguira no futuro em direcdo a Casa Caiada, sdo os dos Sitios Sao Joseé, Rio
Tapado e Sao José do Rio Tapado, de 1947, 1949 e 1947, parecendo uma mesma
propriedade desmembrada. O primeiro sitio pertenceu a José Nunes de Queiroz, o0
segundo a Joao Pereira de Franca e o ultimo a Clovis de Barros Lima. Tais
parcelamentos, que nao foram ocupados integralmente sendo de forma muito lenta,
constituem o atual Bairro Novo. Esses loteamentos, nos seus desenhos, com ruas

paralelas ao mar e ortogonais, determinardo a forma de todo os demais

® Peticdo n° 449, ao Prefeito de Olinda, de José Nunes de Queiroz, de 25 de marco de 1931.
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parcelamentos que prosseguirdo, em tempos diferentes, ao longo das praias e
relacionados com antigos e ja referidos sitios.

Desse mesmo modo, havia propriedades fundiarias em Casa Caiada sob
dominio de familias como a “Guimaraes Gondim”, que efetivaram varios outros

parcelamentos no Litoral Norte do territério municipal olindense.

A cidade continuou a se desenvolver na dire¢édo norte, das praias de
Bairro Novo, Casa Caiada e Rio Doce com a aprovacdo de varios
loteamentos nessas localidades. Mas, em virtude da ma estrada, em
terra batida, os transportes permaneceram precarios. A maioria das
residéncias s6 era habitada no verdo, ficando fechadas no inverno,
guando seus moradores retornavam ao Recife.

(NOVAES, 1990, p.30)

O crescimento de novos bairros no litoral olindense, favorecido pelo banho de
mar, exigiu, em termos praticos, um aumento dos investimentos estatais na dotacao
de infraestrutura urbana. Era preciso oferecer moradia e vias de trafego, visto que
este ultimo fornece acessibilidade, que é um fator fundamental na valorizagéo e
estruturacdo do espaco urbano.

A abertura da Avenida Olinda (fotografia 1) e sua dinamiza¢éo, na década de
1940, aumentou o fluxo de circulagdo de pessoas entre as cidades de Recife e
Olinda. Havia horario marcado para o deslocamento de passageiros entre as duas

cidades, utilizando o Bonde.

Fotografia 1: Avenida Olinda na década de 1940

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Puablico de Olinda.
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A abertura de vias de circulacdo favoreceu um maior dinamismo entre as
cidades de Olinda e Recife, ainda que o maior atrativo da cidade olindense fosse
representado pelo lazer, pelo banho de mar. Com as vias que surgiam crescia a
valorizacéo do espaco urbano das duas cidades.

Enquanto isso, ainda na década de 1940, a area do atual bairro de Casa
Caiada se restringia ao banho de mar, apresentando apenas alguns mocambos de
palha de coqueiro em sua praia, sem constru¢cdes de moradia fixa, como se pode ver

na fotografia 2, isso caracteriza uma paisagem agro-pesqueira.

Fotografia 2: Praia de Casa Caiada em 1940, ao fundo os mocambos.

Fonte: Foto do Acervo da Fundacg&o Joaquim Nabuco — Funda.

A referida paisagem na década de 1940 na praia de Casa Caiada, reproduzia-
se por todo o bairro (fotografia 3) e segundo Dona Neide Ferreira, até a década de
1970 ainda se observava a paisagem de mocambos pelo bairro de Casa Caiada

“Fui morar la em 1972. A minha casa era na Avenida, mas havia
muito mocambo, s6 mocambo. Parecia aquelas barracas de praia
gue cobre com palha de coco. E também era tudo areia, era aquele
areal imenso”.
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rro de Casa Caiada em 1940

Fotografia 3: Arrabaldes do Bai
. -

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo de Alexandre Brezin, da Fundac&do Joaquim Nabuco —
Fundaj.

A fotografia dos anos de 1940, retratada por Alexandre Berzin, mostra 0s
arrabaldes do que hoje conhecemos como Bairro de Casa Caiada. Na imagem ainda
€ possivel contemplar as pequenas casinhas de taipa, cobertas de palha de coco
que eram habitacbes de pescadores e descendentes de escravos, visdo ainda
comum na primeira metade do século XX, cena que a expansdo da cidade logo
apagaria, restando dela apenas memdrias retratadas.

Em 1950, a Prefeitura Municipal de Olinda passou a estimular uma rapida
ocupagéao dos loteamentos no Litoral Norte, através da determinacdo de construcdes
de residéncia sobre a forma de casas de taipa, casas de alvenaria e prédios de
veraneio. Tal determinacao atingia tanta os promotores imobiliarios daquela época
quanto as pessoas fisicas possuidoras de lotes no Bairro Novo, Casa Caiada, Rio
Doce.

Na primeira metade da década de 1960, ainda foram registrados
parcelamentos do solo em areas préximas ao mar, mostrando que o processo de
comercializacdo de lotes, apés momentos de especulacdes, ainda se fazia presente,
possivelmente, amparado pela propaganda ideolégica que incentivava o morar em
area litoranea, valorizando os lotes.

Neste sentido, o professor Milton Santos observava em relagcdo ao processo

de especulacéo:
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Criam-se sitios sociais, uma vez que o funcionamento da sociedade
urbana transforma seletivamente os lugares, aperfeicoando-os as
suas exigéncias funcionais. E assim que certos pontos se tornam
mais acessiveis, certas artérias mais atrativas e, também, uns e
outras, mais valorizados. Por isso, sédo as atividades mais dindmicas
gue se instalam nessas areas privilegiadas; quanto aos lugares de
residéncia, a légica € a mesma, com as pessoas de maiores recursos
buscando alojar-se onde Ihes pareca mais conveniente, segundo os
canones de cada época, o que também inclui a moda. (SANTOS,
2005, p. 106-107).

A ocupacdao do litoral foi favorecida a partir do momento que o poder publico
desenvolveu algumas intervencbes em prol de melhorias na infraestrutura
(calcamento, novas vias, etc.) em varias partes da cidade. As obras de
melhoramento da Avenida Olinda na década de 1970 (fotografia 4) - trinta anos apoés
a inauguracao do Bonde - além da abertura Avenida Getulio Vargas e da construcao
do Complexo Salgadinho, possibilitaram a ocupacdo da cidade em direcdo norte e

leste.

Fotografia 4. Avenida Olinda em 1970

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Puablico de Olinda.

Mediante as transformacbes pelas quais a cidade estava passando
analisadas, sobretudo, por meio de interpretacfes das imagens que testemunharam

as mudancas produzidas na cidade e no bairro, € de grande quilate, conhecer como



A EXPANSAO DA VERTICALIZAGAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA, OLINDA/PE (1990 A 2015) 44

a historia do bairro foi apreendida e repassada pelas gera¢des mais antigas quando,
num dado momento da producdo e reproducdo do espago, vivenciaram 0S
acontecimentos historicos.

Novaes (1990) descreve a dinamizacao ocorrida na cidade de Olinda em
meados da década de 1970, inclusive no bairro de Casa Caiada, promovida por

diversas obras de infraestrutura:

Num total de 60 km lineares, ruas e avenidas foram abertas e
pavimentadas, complementadas com drenagem (coisa que inexistia
em muitas ruas calcadas anteriormente). A ligacdo da PE-15, pelos
Bultrins com o eixo Sdo Miguel — Carlos de Lima Cavalcanti trouxe
para Casa Caiada e Rio Doce uma nova e mais rapida comunicacao
com o Recife.

(NOVAES, 1990, p. 98)

Deste modo, conforme relata, a ex-moradora da cidade olindense, Neide
Ferreira®, optou por mudar-se de Recife para Olinda devido ao excelente banho de

mar oferecido naguela época

“Me mudei pra Olinda por causa da praia. Naquela época a praia era
muito boa, muito bonita e minha familia, meus meninos gostavam
muito de tomar banho de mar. Tomavamos banho de mar até de 10
horas da noite. Era uma tranquilidade na aquela época. Escolhi
morar em Casa Caiada porgue era a melhor area para tomar banho
de mar, ali perto do Hotel Quatro Rodas”.

Por volta da década de 1970, a cidade que pouco havia se expandido
experimenta um acelerado processo de urbanizagdo proveniente da migracao
populacional da zona rural para a cidade e das politicas publicas aplicadas pelo
Estado, que investiu macicamente em habita¢des, infraestrutura e servicos urbanos.
Houve uma crescente valorizacdo da orla, devido aos sucessivos investimentos na
ampliagdo da infraestrutura urbana e na rede de transportes para atender a nova
demanda.

Vale destacar a criacdo, por parte do governo federal, do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) e do Sistema Federal de Habitacdo (SFH), pela Lei 4.380, de 21 de
agosto de 1964. A principal consequéncia das politicas publicas realizadas na
cidade de Olinda foi a implementacdo de varios conjuntos habitacionais, além de
diversas obras de abertura de avenidas, que tiveram rebatimento direto na

configuragéo espacial que temos atualmente.

* Neide Ferreira morou no bairro de Casa Caiada por 34 anos. No ano de 2006 mudou-se de Olinda
para Recife. Entrevista realizada em 16/04/2015.
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Ao BNH foi concedida a competéncia para agir na orientacdo, disciplina e
controle do Sistema Federal de Habitacdo (SFH), sob parceria publico-privada,
promovendo a construcdo e a aquisicdo de casa propria em Varios conjuntos
habitacionais, a fim de atender a demanda da migracéo rural-urbana.

A implementagdo dos varios conjuntos habitacionais em Olinda teve um
impacto direto no quantitativo populacional da cidade. Na década de 1970, segundo
censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Olinda ja contava com uma
populacdo de mais de 200 mil habitantes, mostrando que a populacdo Olindense

quintuplicou entre 1940 e 1970 (Figura 2).

Figura 2: Jornal Diério de Pernambuco 24/09/1973

Fonte: Foto do Acervo Publico, de Olinda.

Diante do exposto, verifica-se que com relacdo ao bairro de Casa Caiada, 0
resultado da politica publica supracitada foi a abertura de vias e melhoramentos em
infraestrutura, pois ndo houve constru¢des de conjuntos habitacionais neste bairro.

A transformagéo na paisagem do bairro de Casa Caiada ocorrera proveniente
da forca do capital, no sentido de urbanizar e modernizar através de incentivos
econdmicos na década de 1970, usufruindo das amenidades naturais da mais bela
praia da cidade de Olinda.

O senhor Manoel Moraes® relata a sua emocdo e seu espanto ao ver a
transformacao da paisagem daquele bairro

“‘Numa sexta-feira do més de janeiro, fevereiro, de 1972, indo numa
churrascaria a noite la em Olinda, na praia. Era uma churrascaria de
palha de coqueiro. Eu conhecia dona, que ndo existe mais, Dona
Olivia. E enquanto aguardava a cervejinha e os petiscos, eu olhava
para o lado e estranhei porque vi uma construcdo imensa que estava

®> Manoel Moraes morou no bairro de Casa Caiada por 34 anos, residindo hoje no bairro de Santo
Amaro no Recife. Entrevista realizada em 16/04/2015.
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ali a pouco tempo: Casas térreas, duplex. Na frente da avenida tudo
era duplex e para tras eram casas térreas. Me emocionou e eu disse
para minha esposa - engracado, passando aqui a pouco tempo néo
tinha essas construgdes e hoje ta ai essa imensidao”.

Neste momento, surgem no cenério urbano do bairro os primeiros agentes
produtores do espago, merecendo maior atencao, visto que irdo promover profundas
transformacdes urbanas no bairro, recebendo grande destaque neste momento
laboral da pesquisa. Fundamentalmente interessados no “valor de troca” da terra, e
nao no seu “valor de uso”, os proprietarios fundiarios procuram obter a maior renda
fundidria de suas propriedades, para que estas tenham o uso mais remunerador
possivel, como comercial ou residencial de alto status (CORREA, 2005).

O senhor Manoel Moraes relembra o nome de um dos principais agentes

produtores do espac¢o naquela época

“..quando foi no sabado, voltei la (Casa Caiada), procurei o
proprietario da construtora, Senhor Luiz Aguiar, proprietario da
construtora Aguiar Ltda. Enfim, era o dono de todo aquele
empreendimento em constru¢do. Fiquei emocionado e disse — vou
comprar um duplex. Eu ja conhecia as praias, eram muito boas.”
(grifo da autora)

As construtoras e o0s incorporadores imobiliarias, enquanto agentes
produtores do espaco, costumam exercer pressdes junto ao Estado, interferindo no
processo de definicdo das leis de uso do solo e zoneamento urbano. Alguns
proprietarios mais poderosos conseguem ter suas terras valorizadas através do
investimento em infraestrutura por parte do poder publico.

Porém essas transformacfes irdo depender também de fatores como a
estrutura agraria, as condi¢des ecoldgicas, a existéncia de eixos de circulacdo e 0s
tipos de uso propostos, que poderdo viabilizar ou ndo essas operacdes de
valorizagdo da terra. Em relacdo a utilizacdo do solo urbano para fins residenciais,
Correa (2005) aponta duas formas de ocupacao distintas: a urbanizacao de status e
a urbanizacédo popular. Assim, as estratégias dos proprietarios de terras irdo variar
de acordo com a localizagc&o de seus terrenos, pois as especificidades promovem a
seletividade.

Com o pensamento exposto de Correa (2005), pode-se afirmar que no bairro
de Casa Caiada a utilizacdo do solo urbano para fins residenciais teve uma

ocupacao proporcionada por uma urbanizacdo de status, visto que o fator
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relacionado as amenidades naturais da praia do bairro obteve forte influéncia na
atracdo da populacao para a area.

Em espacos territorialmente bem localizados, providos de amenidades fisicas,
como é o caso de Casa Caiada, esses proprietarios agem pressionando o Estado,
em busca de melhorias na infraestrutura urbana, ou de créditos que os possibilitem
instalar a infraestrutura eles proprios. Desse modo, a terra que passou determinado
periodo de tempo esterilizada, torna a ser valorizada através desses incentivos, e
também de campanhas publicitarias que contribuem na elevagéo do seu preco.

O bairro estudado sofreu transformacgdes no seu tecido urbano desde a sua
origem, que refletiram na sua configuracdo espacial e resultou no atual processo de
verticalizagdo encontrado. Tais mudangas ocorreram num processo relativamente
rapido e determinante para o bairro, tendo se intensificado mais recentemente nos
altimos 25 anos, e que 0 mesmo ainda esta suscetivel a transforma¢des marcantes.

As fotografias 5 e 6 retratam a orla do bairro de Casa Caiada no ano de 1982.
Observa-se que a paisagem ainda ndo possuia uma intensa verticalizacdo, mas ja
era possivel visualizar alguns condominios verticais. Além disso, nas imagens, a

praia apresenta-se ainda preservada e bastante ampla.

Fotografias 5 e 6: Praia de Casa Caiada em 1982 — vista sul (a esquerda) e vista

norte (a direita)

4
E

Fonte: Fotos do Acervo do Arquivo Publico de Ana Farache, de Olinda.

Seguindo as ideias de Correa (2005), as transformacdes que ocorrerdo no
bairro de Casa Caiada serdo promovidas, principalmente no nivel das acfes
municipais, mas também através de algumas parcerias com as esferas de poder
estadual e federal. A década de 1980 trouxe para Olinda acontecimentos
importantes para a cidade: a conclusdo pela Companhia Pernambucana de
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Saneamento — Compesa, do sistema de esgotos primarios e a inauguracdo do Hotel
Quatro Rodas na praia de Casa Caiada, um estabelecimento com padréao 5 estrelas,
favorecendo desse modo, mais obras de infraestrutura para a cidade, mas
principalmente para Casa Caiada, bairro de orla maritima privilegiada.

As fotografias 7 e 8 registram a paisagem da orla de Casa Caiada no ano de
2015. Diferente das fotografias anteriormente apresentadas verifica-se a presenca
de uma paisagem bastante verticalizada com as dimensdes da praia alterada.
Demonstra a atual intervencdo social na linha de praia com a construcdo de um
paredao rochoso e colocacéo de blocos de rochas a fim de proteger o calcadéo da

orla. Tais intervengdes seréo discutidas mais adiante.

Fotografias 7 e 8: Praia de Casa Caiada em 2015 — vista sul (a esquerda) e vista

norte (a direita)

Fonte: Michele Moraes, 2015.

Desde o inicio da ocupacdo do bairro foi possivel perceber a atuagdo dos
promotores imobiliarios, utilizando diversas estratégias, no sentido de investir na
compra dos lotes disponiveis, inclusive com objetivo de especulacdo, e na compra
de casas antigas para uma nova construcdo vertical, aguardando o momento
oportuno de valorizacdo daquela area, bem como também, de oportunidades na
legislagéo para a construcéo.

Para Correa (2005) essa acdo dos promotores imobiliarios depende: de um
preco elevado da terra e alto status do bairro; da acessibilidade, eficiéncia e
seguranca dos meios de transporte; da existéncia de amenidades naturais ou
socialmente produzidas; da implantacdo de esgotamento de terrenos para
construcdo; e das condicdes fisicas dos imdveis anteriormente produzidos.
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Todas essas atribuicbes, em conjunto, sdo capazes de promover uma
valorizacéo de determinadas areas da cidade, que dessa forma se tornam alvo da

acao dos promotores imobiliarios.

1.4 O bairro de Casa Caiada — detalhamento da area de estudo

Casa Caiada € um dos 31 bairros do municipio de Olinda, que possui uma
dindmica urbana voltada para a expansao da verticalizacdo numa area de grande
extensao de orla maritima.

Localizado na Zona Leste e na direcdo norte da cidade, Casa Caiada tem
como bairros limitrofes ao sul, Bairro Novo, a norte, Rio Doce, a oeste, Fragoso e
Jardim Atlantico (Mapa 2). Segundo a Lei 5.161/1999, que defini o limite dos bairros
de Olinda, constitui o bairro de Casa Caiada, a area cujo perimetro estende-se a
partir o ponto P(1)®, encontro do Rio Fragoso com a Av. Frederico Lundgren, deflete
a direita, segue pelo eixo da Av. Frederico Lundgren, até a Orla Maritima, deflete a
direita, segue pela mesma até encontrar a rua Eduardo de Moraes, deflete a direita,
segue pelo eixo da mesma, até encontrar o Canal dos Bultrins, deflete a direita,
segue pelo eixo do mesmo até encontrar a rua Prof. Alfeu Rabelo, deflete a
esquerda, segue pelo eixo da mesma até encontrar o Rio Fragoso, deflete a direita,
segue pelo eixo do mesmo até o ponto P(1), fechando assim o poligono da area
(Mapa 3).

Segundo o estudo “Topdnimos do Municipio de Olinda” realizado pelo IBGE e
publicado na Revista Brasileira de Geografia (1962), o0 nome da praia e do bairro
Casa Caiada se deve a uma habitacdo cuja pintura externa era feita com a cal,
distinguia-se na circunvizinhanca, servindo de orientacdo aos jangadeiros.

Como uma forma de desvendar e compreender a realidade do espaco urbano
ora estudado optamos pela complementacéo as informacdes dos documentos, 0 uso
da histéria oral, através dos relatos da memoéria dos moradores e ex-moradores da
cidade de Olinda.

® P (1) corresponde a um ponto aleatério inicial na descricéo do limite do bairro.
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Mapa 2: Olinda - Limite do Municipio e dos bairros
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Mapa 3: Limite do bairro de Casa Caiada
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Diante do exposto, relatos de moradores antigos como o sr. Alexandre’, que
passou a morar no bairro de Casa Caiada na década de 1970, descrevem que as
primeiras casas de alvenaria eram pintadas a cal, caracterizando a origem do nome

do bairro.

Lembro que as primeiras casas que ficavam na avenida principal
eram bem branquinhas, pintadas com cal. Eram casas isoladas. Ndo
havia muitas construcbes, era mais mato, mas lembro que essas
casas eram pintadas de cal, todas iguais.

Em meados da década de 1970 as constru¢cdes em Casa Caiada comecam a
se diversificar: surgem casas ndo mais pintadas a cal, casas tipo duplex e
residéncias coletivas de até 3 pavimentos, compondo a crescente e dinamica
paisagem do bairro, ora movida pela forca do capital imobilidrio, atraindo uma
populacdo de compradores em potencial para residir na nova area de expansao da
cidade, uma area elitizada.

De acordo com o Censo Demogréfico do IBGE 2010, o bairro de Casa Caiada
possui uma Renda Domiciliar per capita, por setor censitario, superior a R$ 975
chegando a R$3.217,48 (Mapa 04). Sua maior extensdo € representada por uma
renda per capita superior a R$1.406,64, sendo a renda mais elevada da cidade,
concentrada nas familias que habitam a faixa da orla maritima.

Com relagédo ao padréo construtivo, no bairro de Casa Caiada ocorre uma
predominancia de habitacdes de padrdo construtivo médio alto, com tendéncia a
verticalizagdo (Mapa 5). De acordo com dados do Departamento de Informagdes
Municipais (DIM), a area possui abastecimento d’agua regular, esgotamento
sanitario em rede e parte em fossa, coleta regular de lixo e boa acessibilidade.

O bairro de Casa Caiada, segundo o Censo do IBGE de 2010 e o
Departamento de Informag¢des Municipais de 2010, possui 15.407 habitantes
distribuidos numa éarea total de 3,47 kmz2, configurando uma densidade demogréfica
superior a 10.647,62 habitantes por km? (Quadro 1), estando a maior proporgéo

concentrada no litoral do bairro ora citado.

" O Sr. Alexandre José Assuncdo é morador do bairro de Casa Caiada desde 1970. Entrevista
realizada em 10/01/2015.
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Mapa 4: Municipio de Olinda — Renda Domiciliar per capita, por Setor
Censitario — 2010.
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Mapa 5: Padrdo Construtivo do Municipio de Olinda
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Quadro 1 — Distribuicdo percentual da populacdo residente e densidade

demografica, segundo o Municipio e o Bairro — Dados IBGE, 2010 e DIM.

Municipio e Populagéo Area (km2) Densidade
Bairro residente hab/km?
Abs* % Abs* %
Olinda 377.779 100 | 41,70 100 | 9.059,45
Casa Caiada 15.407 0,4 |1,45 3,47 | 10.647,62

*Absoluta

Fonte: Michele Moraes, 2016.

Ainda sobre os dados expostos no quadro 1, é possivel identificar que o
bairro de Casa Caiada possui uma densidade demogréafica média (10.647,62)
superior a densidade demografica do municipio de Olinda (9.059,45),
demonstrado a alta concentracéo de habitantes por Kmz2 no bairro.

Seguindo uma tendéncia mundial, o Brasil tem apresentado significativa
concentragdo populacional e de atividades produtivas no litoral das cidades
espalhadas por toda sua costa. De acordo com o Projeto Orla, instituido pelo
Ministério do Meio Ambiente em parceria com a Secretaria do Patriménio da
Unido, cerca de um terco da populacéo brasileira reside em areas litoraneas, e
guase metade habita a menos de 200 quildbmetros da costa. (BRASIL, 2006,
p.11)

Barbosa (2011) chama a atencdo para a valoracdo e a valorizagcao
atribuidas aos setores litoraneos desde o inicio do século XX, que foram aos

poucos sendo ocupados com funcéo de veraneio, residéncia, lazer e turismo.

O litoral [...] particulariza-se, modernamente, por uma
apropriagdo cultural que o identifica como um espaco de lazer,
por exceléncia, e os espacos preservados sdo, hoje, ainda
mais valorizados nesse sentido. (MORAES, 1999, p. 18)

Dessa forma, a localizacdo litorAnea passa a ser cada vez mais

explorada pelo setor imobiliario alterando as formas de uso e ocupacdo do
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solo, e consequentemente, modificando a estrutura fundiaria desses locais. A
paisagem natural litorAnea deu lugar aos ambientes construidos e, néo raro, as
praias estdo diminuidas e descaracterizadas. A natureza enquanto recurso
transforma-se em mercadoria, digna de ser transformada, comercializada e

explorada.

As ‘amenidades’ da natureza mercantilizada, num primeiro
momento, como natureza ‘pura’, e isolada, passam a ser
paulatinamente transformadas com a (re) producéo
socioespacial. (RODRIGUES, 1999, p. 57, grifos da autora).

A (re) producado socioespacial no litoral do Bairro de Casa Caiada tem
proporcionado uma transformacdo na paisagem natural litoranea, alterando as
formas de uso e de ocupacao do solo. Os agentes produtores - poder publico e
poder privado — tem transformado a paisagem essa paisagem numa paisagem
verticalizada, valorizada pelo uso das amenidades naturais pelo capital
imobiliario.

Entretanto, segundo o Plano Diretor (2004), o conjunto de bens de
interesse ambiental, como a orla maritima da cidade de Olinda, apresenta
expressivo valor histérico, paisagistico e cultural que deve ser conservado e
seus usos potencializados. Entretanto, sua utilizacdo inadequada pela
sociedade, em face da fragilidade dos mesmos, tem resultado, conforme cita o
Plano Diretor (2004), na ocorréncia de problemas, tais como: avango do mar e
erosdo da orla marinha; langcamento de esgotos e residuos sélidos em praias,
rios, canais e lagoas; deficiéncia na fiscalizacdo e controle do processo de
ocupacao e uso do solo; entre outros.

Dessa forma, o litoral brasileiro tem vivenciado uma rapida ocupacéo e
adensamento de localidades até entdo consideradas isoladas. Observa-se na
Regido Nordeste essa situacdo a partir da construcdo de novos objetos
espaciais, como hotéis, bares, restaurantes, centros de lazer, e residéncias de
alto padrao, tornando, desse modo, a natureza ou 0s seus atributos estéticos e
ambientais mais um recurso a ser explorado pelo capital imobiliario no intuito
de atrair demanda para a comercializacao dos lotes.

O litoral do Bairro de Casa Caiada vivencia um rapido adensamento

populacional, principalmente através das construgbes verticais. Diversos
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empreendimentos imobiliarios caracterizados como residéncias de alto padrdo
tem tomado a paisagem do bairro, utilizando-se da praia como um recurso
ambiental a ser explorado pelo capital imobiliario.

O bairro de Casa Caiada em Olinda é parte significativa da paisagem da
cidade, uma vez que esta localizado na chamada cidade baixa sobre o relevo
de uma planicie e possuindo a maior extensao de praia “propria” para banho da
cidade.

Considerando o bairro como uma zona de amenidades naturais® com
alto potencial paisagistico, este espaco quando ocupado rapida e
desordenadamente fica suscetivel ao surgimento de diversos problemas
passiveis de acontecer mediante um processo de ocupacédo inadequado, assim
como identificados em algumas areas litoraneas onde o referido Projeto Orla foi
implementado (Brasil, 2006, p.14):

- Aumento do risco de degradacéo do ambiente;

- Presséo de ocupacao desordenada e falta de infraestrutura;
- Deficiéncia no saneamento;

- Descaracterizacdo de modos de vida tradicionais;

- Reducéo dos recursos exploraveis.

E importante reforcar que os problemas citados acima sdo provaveis de
acontecerem em orlas densamente ocupadas e desprovidas de infraestrutura,
conforme demonstrado pelo Projeto Orla (2006). O bairro de Casa Caiada
apresenta caracteristicas tipicas de um processo rapido e intenso de
adensamento pela verticalizacdo e pouco ordenado (fotografia 9). Entretanto,
somente agora o projeto orla esta sendo aplicado no bairro de Casa Caiada,
nao havendo qualquer diagndstico identificado até o presente momento desta

etapa do trabalho.

8 Segundo Correa (2005), amenidades sdo um conjunto de atributos que influenciam no preco
do imével. As amenidades naturais sao entdo caracteristicas inerentes ao lugar, nao
produzidas pelo homem, como a paisagem natural, o clima, etc.
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Fotografia 9: Praia de Casa Caiada, evidenciando a planicie litoranea com
intensa verticalizacéo na orla.

Fonte: Michele Moraes, 2013.

Destaca-se nesta pesquisa 0 momento em que o bairro de Casa Caiada
passou a ser uma Zona de Verticalizacao Elevada (ZVE), a partir do Projeto de
Lei Complementar n° 26/2004.

A partir desse momento, o bairro de Casa Caiada vem sendo atingido
por um rapido processo de especulacdo imobiliaria com a expansdo de
condominios verticais, especialmente na orla maritima, comercializados sob a
propaganda de exaltacdo ao meio ambiente e a qualidade de vida.

Muitas sdo as acOes envolvidas nesse processo de estruturacao
socioespacial do bairro, que vai desde a transferéncia da propriedade da terra,
sua consequente valorizacdo imobiliaria, culminando na atracdo de
investimentos de incorporagdo. A maneira como serdo administradas essas
acOes, e como serdo definidas as prioridades passara pela atuacéo de agentes
diversos, que procurardo defender seus interesses individuais.

Bom salientar que essa estruturacédo socioespacial do bairro de Casa
Caiada se apresenta de maneira saliente na faixa da orla maritima, onde a

valorizacdo imobiliaria € mais intensa. A fim de compreender esse processo,
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abordaremos uma analise historico-geografica da memodria da Avenida Beira
Mar®.

1.5 Processo de ocupacéao da Avenida Beira Mar

O estudo do processo de ocupacao da Avenida Beira Mar, na qual tende
a se concentrar a expansdao da paisagem verticalizada, requer que nos
reportemos a cidade de Olinda na década de 1970 do século XX.

Diante da fama de seu excelente banho de mar, os bairros da orla
maritima de Olinda, como Casa Caiada, tiveram seus bangalds transformados
em residéncias, bares e restaurantes. Segundo Nascimento (2008)
rapidamente a orla maritima da cidade foi ocupada pela popula¢do vinda,
principalmente, do Recife e da zona rural, ainda que sem infraestrutura
adequada, pois nessa época nado havia saneamento basico, calcamento da via
da beira mar, equipamentos de lazer, etc.

Casa Caiada, apesar das primeiras residéncias (a partir de 1950), ainda
permanecia com uma paisagem de veraneio. Apresentava um imenso areal,
sem vias asfaltadas e sem infraestrutura necessaria. Seu forte atrativo era
mesmo a praia.

O jornal Diario de Pernambuco do dia 24 de fevereiro de 1972 (anexo A)
anunciou a matéria “Mar ameaca protegcao das praias de Olinda”. A noticia
demonstrava a preocupacdo do governo municipal com a praia de Olinda
diante do continuo avanco do mar e destruicdo do dique de arrebentacéo,
construido como um sistema de defesa das praias. Segundo a reportagem, o
prefeito da época, Ubiratan de Castro, preocupado com os moradores da
Avenida Beira Mar, admitiu o avanco do mar em Casa Caiada e solicitou
verbas ao Governo Federal para a reconstrucao dos diques na area, mas nao
obteve sucesso.

Apesar dos periodicos avancos do mar, muitos bares e restaurantes
utilizaram-se do potencial turistico das amenidades naturais da cidade

olindense e se instalaram bem proximo ao mar. O governo municipal

° A Avenida Beira mar segue sua extensdo denominada também como Avenida Marcos Freire.
Para o desenvolvimento dessa dissertacao, optou-se por abordar a Avenida da orla maritima
do bairro de Casa Caiada, como é tradicionalmente conhecida, Avenida Beira Mar.
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demonstrava uma forte preocupacdo com a localizacdo desses
estabelecimentos comerciais numa é&rea sujeita aos avangos do mar. Uma
outra preocupacdo que permeava na década de 1970, eram a realizacdo de
obras urbanisticas na orla maritima da cidade, a fim de estimular a circulacdo
de pessoas por essa area.

Novaes (1990, p. 98) comenta em sua obra sobre a dinamizagédo do
municipio que chega a beira mar olindense, relatando que por meados dos
anos de 1970 “a beira mar esta recebendo aterro de areia, para passagem de
uma avenida com calcad&o, com coqueiral ao longo de todo o percurso”.

Naquela época se pensou em construir a Avenida Beira Mar na histérica
cidade de Olinda. Para que a referida avenida se tornasse realidade, diversas
obras de contencao contra o avanco do mar foram realizadas, conforme relata
Novaes (1990, p. 93) “os enrocamentos de pedras nas praias foram concluidos,
com os espigbes em frente & Casa Caiada. Os enrocamentos construidos
desde o Carmo, aos poucos vao fazendo com que o mar refarca as antigas
praias”. Com o avango do mar, as praias tinham sido reduzidas sendo,
inclusive em alguns trechos se tornado inexistente. Grandes eram as
expectativas dos governantes da época para que realmente ocorresse a
recuperacdo das praias a fim de promover as obras de urbanizacdo na
“sonhada” avenida beira mar.

O jornal do Commercio em 01 de outubro de 1972 anunciava 0s novos
caminhos da Avenida Beira Mar da cidade de Olinda (anexo B) a partir de
parcerias governamentais visando um desenvolvimento para a cidade. Diante
da paisagem natural beneficiada com praias e 0 seu potencial para o turismo
histérico, Olinda recebeu diversos recursos financeiros para serem aplicados
em obras de desenvolvimento urbano.

A proposta da Prefeitura Municipal de Olinda para a Avenida Beira se
constituia no asfaltamento da avenida; na construcdo de um calgad&o; na
retirada dos bares e restaurantes da praia, realocando-os a margem oposta a
praia; além de realizar obras de infraestrutura basica.

Os primeiros passos para a abertura da Avenida Beira Mar foram dados
em 1970, porém o projeto s6 caminhou a passos largos quando recebeu ajuda
financeira do Banco Nacional de Habitagcdo (BNH), que contribuiu para o plano

de urbanismo da cidade. Em convénio com o BNH, foi implantado o Projeto
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Federal de Complementacéo e Recuperacao Acelerada (CURA), que abrangia
uma area de 754 hectares e englobava o istmo, Salgadinho, Sitio Historico,
Bairro Novo, Casa Caiada e Jardim Atlantico. O projeto visava o
desenvolvimento econbmico e social da regido, a implementacdo da
infraestrutura e dos equipamentos urbanos e a revitalizacdo dos monumentos
da cidade, com verbas da prefeitura e do BNH. A parceria da prefeitura com o
Banco Nacional de Habitagcdo (BNH) foi noticiada pelo Jornal do Commercio
em 25 de Novembro de 1972, “Olinda tem ajuda do BNH para urbanismo”
(anexo C).

Segundo a reportagem, a abertura da Avenida Beira mar, ligando a
Praca do Carmo a Rio Doce, possibilitaria a movimentacao do transito de toda
a orla praieira, desde a Praca do Carmo até Casa Caiada, contribuindo para a
valorizacdo dos imoveis ali localizados. Mas para que a abertura da via
pudesse ser viabilizada foi necesséaria a colocacdo de pedras no contato do
mar com a terra, a fim de conter o avanco do mar, reforcando o sistema de
defesa das praias olindenses.

A reportagem revela a preocupacgédo do governo em conter o avango do
mar para promover o desenvolvimento do potencial turistico da cidade, a praia,
através da abertura da Avenida Beira Mar e da implantacdo de equipamentos
urbanos nesta orla maritima.

O Jornal do Commercio em 02 de outubro de 1972 anunciava “Obras de
dique comecam com construgao de ponte no mar”’, eram as constru¢cdes dos
diques, primeira etapa das obras para a defesa das parias de Olinda,
despejando mais de mil toneladas de pedras no mar (anexo D).

O projeto de pavimentacdo e urbanizacdo da Avenida Beira Mar foi
realizado por trechos. Em 1972 apenas o trecho que liga a Praca 12 de marco
ao antigo Quartel da Policia Militar estava concluido, seguido do trecho que liga
aguela Praca a Praca do Carmo, que brevemente seria concluido. Portanto os
trechos dos bairros de Casa Caiada e Rio Doce s6 acontecerdo bem
tardiamente, na década de 1980 e inicio dos anos de 1990. Entretanto a
Avenida ainda se encontra em transformacdo com novas obras de
urbanizagéo.

Da maneira como foi projetada a Avenida Beira Mar, permitiu uma visao

panoramica do mar olindense a todos que por ali transitam. Para a construcéo
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do primeiro trecho foi necessaria a demolicdo de todo o lado direito da Rua do
Sol, implicando na desapropriagédo de todas as casas antigas daquele lado.
Enquanto que o valor imobiliario das casas localizadas do lado esquerdo
daquela artéria, cresceu significativamente, beneficiada com a visao de frente
para o mar, valorizando a paisagem urbanistica da orla maritima.

O projeto da Avenida Beira Mar também levou em consideracdo a
disposicdo dos bares e restaurantes litorAneos olindenses. No principio os
proprietarios dos bares e restaurantes da orla reagiram contra a determinacao
da Prefeitura, no sentido de urbanizar a orla maritima, visto que varias normas
foram estabelecidas para a permanéncia do funcionamento. Segundo a
Prefeitura, alguns estabelecimentos estavam em péssimas condi¢cdes de
funcionamento. Contudo depois dos efeitos positivos que resultaram na
reforma dos Restaurantes: Rainha do Mar (fotografias 10 e 11) e Sambura,
todos os outros se convenceram da necessidade de acompanharem o

desenvolvimento turistico da cidade.

Fotografia 10: Restaurante Rainha do Mar antes da reforma.

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Publico de Olinda
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Fotografia 11: Restaurante Rainha do Mar apds a reforma.

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Puablico de Olinda.

Além de alguns bares e restaurantes apresentarem uma péssima
condicdo de funcionamento, muitos estavam localizados proximos demais do
mar. Havia também uma preocupacdo do governo municipal em estabelecer
um recuo para esses estabelecimentos. O projeto final da disposi¢cao dos bares
e restaurantes do litoral olindense — cumprimento do recuo exigido pela
municipalidade — foi aprovado pelo Departamento Nacional dos Portos e Vilas
Navegaveis (DNPVN), bem como pela Capitania dos Portos, mas sua
execucao sO se tornou obrigatdria com a conclusdo da colocacao das pedras
no contato da praia com a avenida, conforme ja mencionado anteriormente.

O projeto de abertura da Avenida Beira Mar recebeu, inclusive, aplausos
do Instituto de Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional — IPHAN, no ano de
1972, considerando as vantagens ao desenvolvimento turistico de Olinda.
(JORNAL DO COMMERCIO, 01/10/1972)

A Avenida Beira Mar, assim como tantas outras vias da cidade de
Olinda, estava contida no Plano de Desenvolvimento Local Integrado — PDLI, o
“primeiro” Plano Diretor da cidade. O PDLI foi entregue a cidade em margo de
1973 e analisava a situacdo da cidade e a tendéncia ao desenvolvimento
urbano da cidade. Este fato foi anunciado pela imprensa do Recife, o Jornal do

Comércio, no dia 11 de marco, onde a manchete anunciava a conclusdo do
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Plano Diretor da cidade — PDLI. Nao é o objetivo do momento, uma discussao
mais aprofundada deste Plano Diretor, pois no capitulo seguinte seré realizada
uma discusséao mais ampla a respeito do PDLI e de outros Planos Diretores da
cidade de Olinda.

Entretanto, é relevante para o presente momento ressaltar o carater
urbanista presente nesse primeiro plano diretor. Havia uma forte tendéncia de
crescimento e expansao da cidade a partir de obras de infraestrutura,
principalmente, viarias.

Conforme exposto, a partir dos anos de 1970, inicia-se um novo
processo de resgate ou redescobrimento do prestigio da cidade olindense,
desta feita, como “Pdlo de Turismo e Lazer da regido Metropolitana do Recife”,
identificado e justificado no PDLI de 1973, o fortalecimento dessa atividade
passa a se constituir em diretrizes para o seu desenvolvimento.

A orla de Casa Caiada também se beneficiou com o incentivo do turismo
na cidade, pois recebeu no ano de 1973 o primeiro hotel da cidade com 208
apartamentos, construido em parceria do governo do estado, do municipio e do
grupo privado Quatro Rodas. O hotel possuia uma estrutura moderna para
aguela época com piscinas a beira mar, bar, restaurante e uma equipe
qualificada para atender os turistas.

A imprensa naguela época anunciou as negociacdes da construcao do
Hotel Quatro Rodas (anexo E) e destacou com alegria a exploracdo da
industria do turismo na cidade e sua condicéo de igualdade com outras cidades
balneéarias através da concretizacdo do projeto do hotel na beira mar de Casa
Caiada.

Com a construcdo do Hotel Quatro Rodas na praia de Casa Caiada em
Olinda, as expectativas para uma nova fase aurea para a cidade renasciam,
pois Olinda havia perdido seu prestigio para a cidade vizinha, Recife. A
possibilidade de hospedagem num hotel de luxo a beira mar por um certo
tempo chamou a atencéo de investidores imobilidrios para a area. Entretanto, o
“encanto” com a praia comegou a se desfazer com o avango do mar, exigindo
uma reforgada colocagao de “pedras” no mar, os chamados espigdes, a fim de

conter o avanco no final dos anos de 1980.
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Fotografia 12: Hotel Quatro Rodas em 1982

A ;{‘; .

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Publico de Ana Farache, de Olinda.

Fotografia 13: Hotel Quatro Rodas em 2015.

Fonte: Michele Moraes, 2016.
Ao analisarmos de maneira comparativa as fotografias 12 e 13, podemos
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relatar ao menos duas transformacdes na paisagem com reflexo da producéo

social do espaco urbano. A primeira transformacéao identificada corresponde a

presenca atual de elevadas edificagcbes margeado a praia ao longo da Avenida
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Beira Mar, e a segunda transformacéo, corresponde a propria Avenida que
passou a apresentar um asfaltamento.

Desde a década de 1970, verticalizar a beira mar era considerado,
muitas vezes, como sinbnimo de progresso e desenvolvimento. Havia uma
tendéncia a ser incorporada da Regido Sudeste, especialmente Séo Paulo, que
construiu os alicerces para o processo de verticalizac&o j& nos anos de 1920%°.
Em cidades de médio porte, o processo de verticalizacdo na paisagem urbana
se intensificou como forma se insercdo nos padrdes de desenvolvimento
urbano.

Em relacdo ao crescimento do bairro ao longo da década de 1970,
testemunha a Sra. Marlene de Aragjo™*

Uma parte dessa nova cidade eu vi surgir. Vi quando Casa
Caiada comecgou a crescer. Com o surgimento dos espigoes,
surgiram muitos prédios na beira mar. A cidade comegou a se
verticalizar em ruas estreitas que nao suportam esse trafego.
Esse crescimento desenfreado é impulso descontrolado e mal
planejado que est4 acontecendo em Olinda e mais forte ainda
na beira mar.

Sao mudancas relevantes em pouco tempo apontadas pela depoente.
Tratava-se de um novo tempo, em que surgiram em Olinda, principalmente na
orla maritima, prédios de apartamentos a beira mar, completamente diferentes
dos velhos casarios da parte alta e antiga da cidade, desvelando, assim, a idéia
de modernidade.

Na busca constante pela modernidade, o projeto de urbanizacéo da orla
maritima foi diversas vezes revisitado, pois com a expansdo urbana, a
necessidade em se modernizar ampliou o projeto de urbanizacdo da orla de
Olinda, incluindo a instalacéo de equipamentos de lazer. Entretanto, essa etapa
s6 ird ocorrer em 2009, em apenas um trecho, o Bairro Novo.

Nos anos de 1981 e 1982, através das fotografias 14, 15 e 16, podemos
verificar as obras de calcamento realizadas na Avenida Beira Mar com a

reforma dos bares e o recalgamento da via foi diante da destruicdo causada

10 Sgo Paulo é o icone da verticalizagcdo na urbanizacdo brasileira. Esse fendmeno esta
vinculado as ideias de modernizagdo, de progresso e éxitos econdmicos da metropole.

" Marlene Aradjo mora no Bairro de Casa Caiada ha 42 anos. Entrevista realizada em
10/01/2015.
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pelo avanco do mar. As obras de calcamento intencionavam aumentar o fluxo
de circulagédo de pessoas e de transportes na orla maritima, além de valorizar a

area para investimentos imobiliarios.

Fotografia 14: Obra de calcamento da Avenida Beira Mar em 1981.

v T 2

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Publico Ubiratan Rodrigues, de Olinda.
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Fotografia 15: Obra de calcamento da Avenida Beira Mar em 1981.

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Publico de Ubiratan Rodrigues, de Olinda.

Fotografia 16: Obra de calcamento da Avenida Beira Mar em 1982.

Fonte: Foto do Acervo do Arquivo Publico Ana Farache, de Olinda.
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Observando a fotografia 14 do ano de 1981, verifica-se uma paisagem ja
verticalizada na orla de Casa Caiada, a exemplo da incipiente barreira fisica
formada pelos edificios, principalmente, residenciais. Os empreendimentos
imobiliarios desde cedo fortemente se estabeleceram na beira mar sobre o
discurso da vantagem na proximidade com o mar.

As obras de construgdo da Avenida Beira Mar que foram pensadas e
iniciadas na década de 1970, permaneceram ativas nos anos de 1980, 1990 e
continuam em andamento até o presente momento. O projeto inicial de
construcdo desta avenida previa diversas etapas com trechos diversos
abrangendo toda a orla da cidade, desde o Carmo, Bairro Novo, Casa Caiada
até o Rio Doce. No més de Junho de 2015 o trecho que liga o bairro de Casa
Caiada ao bairro de Rio Doce foi inaugurado. Entretanto os equipamentos de
lazer deste novo trecho, como quiosques, parque, academia, ainda nao foram
instalados, diferentemente do ocorrido no trecho da orla do Bairro Novo. O
informativo impresso da Prefeitura Municipal de Olinda divulgou noticia da
Nova orla associando os avancos da construcdo da Avenida Mar ao

desenvolvimento da cidade (figura 3).

Figura 3: Informativo da Prefeitura Municipal de Olinda (06/2015)

Fonte: Michele Moraes, 2015.
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Souza (2003) critica 0 pensamento relacionado ao “desenvolvimento
urbano” de uma cidade. Para o autor, no “desenvolvimento urbano” ndo se
pensa propriamente a sociedade, mas sim o0 ambiente institucional do
planejamento, envolvendo uma reflexdo teorica sobre o Estado e a
administracdo publica. Portanto, ndo se verifica uma preocupacéo
verdadeiramente social nas obras de desenvolvimento da cidade.

Ademais, a cidade com esse desenvolvimento atravessava 0 seu
processo de adensamento urbano, urgindo um modelo coerente de ocupacao,
um instrumento que gerenciasse o espaco urbano olindense, principalmente na
Avenida Beira Mar no Bairro de Casa Caiada, onde a verticalizacdo se
intensificava.

Discutiu-se, até aqui, de que forma a producdo do espaco no processo
de formacéo do bairro de Casa Caiada se constituiu, tratando a luz da teoria
disponivel, como a producao e reproducéo do espaco urbano se desenvolvem
na area estudada. A partir desse aporte tedrico, procurou-se desvelar os
agentes que emolduraram o bairro de Casa Caiada, respeitando, sobretudo, o
seu processo histérico que estd umbilicalmente associado a histéria da cidade
de Olinda. E por fim, ndo menos importante que as demais discussfes ora
apresentadas, foi o processo de ocupacdo da Avenida Beira Mar, onde se
adensou a paisagem verticalizada do bairro de Casa Caiada.

No capitulo seguinte, serdo apresentadas e discutidas as normas
regulamentares do ordenamento urbano vigentes na época até os conhecidos
planos diretores assim constituidos da cidade de Olinda, perpassando por
todos os planos, a fim de elucidar os processos que levaram a intensa

verticalizacdo identificada no bairro de Casa Caiada.
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CAPITULO 2 A LEGISLACAO URBANA OLINDENSE FRENTE AO ESPACO
SOCIALMENTE PRODUZIDO

“Olinda:

Bem na lapela do Atlantico
Olinda esté incrustada
Como estrela-da-manha
Na beira-mar encravada
Nascendo para ser vivida
Vivendo para ser amada.”

Fernando Gondim®?

No século XXI, as discussfes sobre a cidade perpassam por questbes
de diferentes ordens: ambiental, social, politica, econémica, cultural. A vida
nesse espaco se torna, cada vez mais, um desafio para os diferentes sujeitos
como moradores, planejadores, gestores, dentre outros, que precisam criar
estratégias de convivéncia com um ambiente mutante e exigente quanto aos
seus processos de organizacdo. De acordo com Silva (1995, p. 218), a cidade

reflete

[...] tempos diferentes em um mesmo espago onde habitam o
passado e o presente cultural e retratam as diferentes formas
de apropriacdo do espaco, por isso a paisagem urbana é uma
terra que transcende a mera andlise visual, e se torna objeto de
uma abordagem multidisciplinar.

As transformacdes que ocorrem na cidade em muitos casos decorrem
de politicas urbanas relacionadas a urbanizacdo de areas, regularizacdo de
terrenos e habitacdes, remocdo de populaces, dentre outras. No ambito
desses processos, 0s recortes da cidade que sdo alvo de politicas voltadas
para a implementacao de infraestrutura tendem a se valorizar do ponto de vista
imobiliario, conforme aconteceu e vem acontecendo no bairro de Casa Caiada,
em Olinda. Por outro lado, as areas da cidade, em geral situadas na periferia,
com precarias infraestruturas sao desvalorizadas pelo mercado imobiliario.

Para isso, parte-se do pressuposto de que o0 espaco urbano é,
simultaneamente, “fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio

de simbolos e campo de lutas — € um produto social, resultado de acdes

'2 poema extraido de TEIXEIRA NETO, 2004, p. 195.



A EXPANSAO DA VERTICALIZAGAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA, OLINDA/PE (1990 A 2015) 72

acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e
consomem espago” (CORREA, 2005, p, 11). Nessa perspectiva, admite-se que
a organizacao da ambiéncia urbana esta envolta por processos que delimitam
os seus diferentes usos e ocupacdes, configurando uma malha que delineia
limites e fronteiras territoriais.

A dindmica que envolve os processos de territorializagdo urbana é um
desafio para o planejamento, na medida em que imp0e para o planejador a
necessidade de construir as bases de negociacdo nas quais ficam explicitos os
interesses e as contradicbes dos grupos que sao responsaveis pela
fragmentacao do espaco urbano.

Na dinamica de territorializacdo do espaco urbano de Olinda sao
evidentes as contradicoes, e as fragmentacdes desse espaco. Por isso, torna-
se possivel falar na Olinda das favelas, dos conjuntos habitacionais, do sitio
histérico ou dos arranha-céus da orla maritima. Bom salientar que apesar
dessas fragmentacgdes, ainda assim uma Olinda se relaciona com a outra, pois
nenhuma delas esté isolada.

No cenario exposto, evidenciam-se as contradi¢cdes, as disputas, 0s
diferentes niveis de organiza¢édo e poder que se estabelecem no decurso dos
processos de territorializacdo urbana. A quem cabe planejar a cidade? Qual o
modelo a ser seguido? Como aplicar de modo eficiente e eficaz as normas de
uso e ocupacdao do solo urbano? Qual o papel e o limite de um plano diretor?

No Brasil, a partir dos anos 1990, a acentuacao dos problemas urbanos
relacionados a caréncia e/ou precariedade da infraestrutura, a ocupacdo
desordenada do solo, os impactos ambientais, dentre outros, suscitaram a
necessidade de se desenvolver estratégias mais atualizadas de planejamento
do uso e ocupacdo do espaco citadino, a fim de proporcionar uma
compreensao mais ampla sobre a dinamica urbana do século XX.

Nesse contexto, o Governo Federal, por meio da Lei 10.257, de 10 de
julho de 2001, regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana. Dentre os instrumentos
previstos na referida Lei, também denominada de Estatuto da Cidade, destaca-
se o Plano Diretor. Visando cumprir sua funcédo social, o Plano Diretor,

instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana, deve
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assegurar o atendimento das necessidades dos cidadados quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas.

Na perspectiva de se refletir sobre questbes relacionadas ao Plano
Diretor enquanto instrumento de ordenamento territorial urbano, elegeu-se
como referéncia empirica de analise a Cidade de Olinda/PE, em especial o
bairro de Casa Caiada.

Ao apresentar sua acepc¢ao sobre a producéo social do espago, Henri
Lefebvre resgata o principio fundamental da teoria de Marx (2003), que
enfatizava o homem como sujeito da sua historia (SOUZA, 2009).

Nesta concepcao, a sociedade atua sobre a natureza para atender as
suas necessidades imediatas, modificando sua propria relacdo com a natureza
e com a sociedade. Entretanto, essas relacfes sociais hdo sao uniformes nem
no tempo e muito menos no espaco, pois dependem da realidade contextual.
Enfim, 0 homem reproduz e também produz. De acordo com esta perspectiva,
observa-se que o espaco envolve as contradicdes e as particularidades do real,
influenciando os processos sociais subsequentes.

A pesquisa foi embasada teoricamente em Correa (2005), Saboya
(2007), Souza (2003) e Villaca (1999). Investigaremos a principal legislacao
urbana de um municipio, o Plano Diretor, apresentando algumas propostas de
definicho para esse instrumento, bem como dialogando com outros
instrumentos legais que proporcionaram a sua criacdo, por exemplo, a
Constituicdo Federal e o Estatuto das Cidades.

Posteriormente, serdo expostos, em ordem cronoldgica, os Planos
Diretores que fizeram parte da historia da politica urbana do municipio de
Olinda. Serdo apresentados o Plano de Desenvolvimento Local Integrado —
PDLI (1973), o Plano Diretor de 1997 e o Plano Diretor de 2004. A investigacao
sob esses documentos foi realizada através de consulta fisica no
Departamento de Informag¢des Municipais — DIM da Prefeitura Municipal de
Olinda. Também foram realizadas entrevistas em &udio com moradores do
Bairro de Casa Caiada, com o diretor da AWM engenharia empresa da
construgéao civil, com a coordenadora da elaboragéo do Plano Diretor de 2004,
com funcionarios da Prefeitura Municipal de Olinda, com dois representantes

de corretoras de imoveis, Paulo Miranda imdveis e Trigueiro iméveis.
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Assim, busca-se cumprir com o0 objetivo de analisar a relagdo entre a
histéria da politica urbana do municipio e a producdo social do espac¢o urbano
olindense, através de uma leitura da compreenséo dos agentes envolvidos e de
uma releitura dos diversos Planos Diretores. Também é objetivo desse capitulo
compreender a insercdo do Bairro de Casa Caiada na Zona de Verticalizacao
Elevada (ZVE) no atual Plano Diretor (2004).

2.1 Plano Diretor: legislacdo urbana

A definicdo do que seja um Plano Diretor tem sido alvo de diversas
conceituacdes, e suas caracteristicas tem variado de municipio para municipio,
tornando-se uma tarefa bastante ardua. Diante disso, Villaca (1999) enfatiza a
falta de uma conceituacdo amplamente aceita para o que seja Plano Diretor,
argumentando que ndo existe um consenso entre os atores envolvidos na sua
elaboracdo e utilizagdo — engenheiros, urbanistas, empreendedores
imobiliarios, proprietarios fundiarios, etc. — quanto ao que seja exatamente esse
instrumento.

De acordo com a ABNT (1991) Plano Diretor é o instrumento basico de
um processo de planejamento municipal para a implantacdo da politica de
desenvolvimento urbano, norteando a acdo dos agentes publicos e privados.
Portanto, enquanto instrumento basico da politica de desenvolvimento do
municipio, o Plano Diretor tem como finalidade principal orientar a atuacao do
poder publico e da iniciativa privada na construcao dos espacos urbano e rural,
na oferta dos servicos publicos essenciais, visando assegurar melhores

condicBes de vida para a populacéao.

Seria um plano que, a partir de um diagnéstico cientifico da
realidade fisica, social, econdmica, politica e administrativa da
cidade, do municipio e de sua regido, apresentaria um conjunto
de propostas para o futuro desenvolvimento socioeconémico e
futura organizacdo espacial dos usos do solo urbano, para a
cidade e para o municipio, propostas estas fundamentais para
curto, médio e longo prazos, e aprovados por lei municipal.
(VILLACA, 1999, p.238)

Concordando com o autor supracitado, um plano diretor deve propor

meios para garantir e incentivar a participacdo popular na gestdo do municipio,
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a fim de apontar rumos para um desenvolvimento local economicamente viavel,
socialmente justo e ecologicamente equilibrado.
José Afonso Silva (1995) procura definir o plano diretor a partir de uma

analise do significado da palavra:

E plano, porque estabelece os objetivos a serem atingidos, o
prazo em que estes devem ser alcancados [...], as atividades a
serem executadas e quem deve executa-las. E diretor, porque
fixa as diretrizes do desenvolvimento urbano do municipio.
(SILVA, 1995, p.124 — grifos no original)

Portanto, entende-se que o plano diretor deve ser um instrumento que
norteia todas as ac¢bes concretas de intervencdo sobre o territério,
independentemente do fato dessas acdes serem levadas em consideracdo
pelos individuos, pelas empresas, pelo setor publico ou por qualquer outro tipo
de agente. Entretanto, ressalta-se a relevancia do seguimento das orientacdes
do plano para o bem estar da populagao.

Saboya (2007) destaca na definicdo do plano diretor os objetivos

tracados para o futuro do municipio

Plano diretor € um documento que sintetiza e torna explicitos
0S objetivos consensuados para o0 Municipio e estabelece
principios, diretrizes e normas a serem utilizadas como base
para que as decisbes dos atores envolvidos no processo de
desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto possivel, na
direcdo desses objetivos. (SABOYA, 2007, p. 39)

O Plano Diretor, por ser um documento, precisa ser explicitado, ou seja,
ndo pode ficar implicito. E preciso que seja formalizado e que tenha um carater
esclarecedor. No caso do Brasil, essa formalizacdo inclui a aprovacdo de uma
lei do plano diretor pela Camara.

Em segundo lugar, o plano deve explicitar os objetivos para o
desenvolvimento urbano do Municipio. Esses objetivos precisam ser discutidos
democraticamente e consensuados de alguma maneira. A diversidade das
cidades faz com que seja normal a existéncia de objetivos conflitantes e, por
isso, discutir sobre os objetivos pode ajudar a encontrar solucbes que
contemplem mais de um ponto de vista.

Através do estabelecimento de principios, diretrizes e normas, o plano

deve fornecer orientacdes para as acdes que, de alguma maneira, influenciam
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no desenvolvimento urbano. Essas acdes, no seu conjunto, definem o
desenvolvimento da cidade, portanto é necesséario que elas sejam orientadas
segundo uma estratégia mais ampla, para que todas possam trabalhar (na
medida do possivel) em conjunto na direcdo dos objetivos consensuados.

O espaco urbano, segundo Correa (2005), é o resultado da acao, muitas
vezes conflitante, de diversos atores sociais. Entre eles nos interessa o Estado
(especialmente o Poder Municipal), pois € a ele que cabe a funcéo de ordenar
e planejar o crescimento da cidade. Se o espaco urbano € um condicionante
social, ele € também condicionado socialmente e, seja pela acdo ou omisséo, é
principalmente por meio do Estado que se d& este condicionamento.

O Estado atua de forma direta na producdo do espaco urbano quando
realiza obra de infraestrutura, sistema viario, equipamentos publicos e ainda
quando constréi habitacdes de interesse social. Ha também as formas de
participacéo indireta do Estado na produgé&o do espaco urbano. Isto ocorre, por
exemplo, no caso da regularizagdo fundiéria de favelas, em que se reconhece
a efetividade da func&o social do solo urbano e, consequentemente, legitima a
ocupacao inicialmente irregular. As formas mais frequentes e generalizadas, no
entanto, de participacdo indireta do Estado na producédo do espaco urbano se
realizam por meio da criacdo de normas técnicas e juridicas de ordenacao e
condicionamento das cidades.

Entre estas normas estédo as leis de parcelamento, zoneamento, uso e
ocupacdo do solo urbano, as leis do sistema viario, as leis de posturas, os
codigos de obras, meio ambiente, etc. Além das leis supracitadas, destaca-se
para muitas cidades a existéncia de planos diretores, que em tese articulam
todas as demais legislacdes, tornando coerente e l6gico o conjunto de normas
gue disciplinam o espaco urbano.

A Constituicdo Federal de 1988, no seu artigo 182, atribuiu ao municipio
a responsabilidade de executar a politica de desenvolvimento urbano, seguindo
as diretrizes legais fixadas por meio de planos diretores. No capitulo especifico
sobre politica urbana (Titulo VII, capitulo I, artigos 182 e 183), o texto prioriza,
sobretudo, a funcdo social da propriedade e a sua relacdo com o direito a
moradia.

A Constituicdo brasileira de 1988 também apresenta um capitulo sobre a

politica urbana, fixando que todos o0s municipios com mais de 20.000
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habitantes devem ter um plano diretor. Essa definicdo impulsionou discussfes
mais amplas, envolvendo diferentes segmentos da sociedade e o poder publico
no sentido de construir um arcabouco geral que possibilitasse a orientacao dos
municipios quanto a gestdo urbana e a elaboracdo dos planos diretores. O
Estatuto da Cidade, aprovado em 2001, € um desses documentos que
estabelece parametros, principios, objetivos, diretrizes de a¢do e instrumentos
que podem ser utilizados pelo poder publico municipal para assegurar a gestao
urbana a partir de dispositivos normativos e legais. A observancia da Lei do
Estatuto da Cidade pode resultar em possiveis ganhos para a cidade e para a
vida nesse ambiente, na medida em que favorece a implementacdo de um
planejamento no qual os diferentes segmentos da sociedade devem ser
capazes de expressar as suas demandas pelo espaco e agir para garantir o
direito a cidade para os seus moradores.

Segundo Silva (1995, p. 33), ‘o Estatuto da Cidade remete a
necessidade de pensar o espacgo para a coletividade e a gestdo democratica”.
Para o autor, é preciso refletir a partir de uma interseccao entre crescimento
econdbmico e promocdo social, compativeis com uma politica de preservacéo
do meio ambiente e dos recursos naturais. Nessa perspectiva, € necessario
pensar a politica urbana como um arranjo que combina as diferentes esferas
gue modelam a ambiéncia urbana, tais como transportes, habitacéo, patriménio
histérico, dentre outros.

O Estatuto da Cidade é um documento que orienta o planejamento em
uma escala local, mas ndo pode ser confundido com o planejamento da cidade.
O planejamento urbano pressupde mais do que as prescricdes dessa Lei, pois
se refere as condigcbes que se deve ter para projetar a ambiéncia que se
deseja, visando atender as necessidades dos diferentes segmentos da
sociedade. Também ndo pode ser substituido ou confundido com a gestéo
urbana, na medida em que gerir uma cidade requer, além de diretrizes gerais,
um plano de trabalho, uma acéo cotidiana que estad limitada as condicdes
materiais existentes.

O autor Marcelo Lopes de Souza (2003) busca esclarecer essa

discusséo a partir da analise dos termos planejamento e gestéo
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planejamento e gestdo ndo sdo termos intercambiaveis, por
possuirem referenciais temporais distintos, e por tabela, por se
referirem a diferentes tipos de atividades (...) planejar sempre
remete ao futuro: planejar significa prever a evolucdo de um
fenbmeno (...) tentar simular os desdobramentos de um
processo, com o0 objetivo de melhor precaver-se contra
provaveis problemas ou, inversamente, com o fito de melhor
tirar partido de provaveis beneficios. (...) A gestdo remete ao
presente: gerir significa administrar dentro dos marcos dos
recursos presentemente disponiveis e tendo em vista as
necessidades imediatas. O planejamento é a preparacao para
a gestdao futura (...) a gestdo € a efetivacdo, ao menos em parte
(...) das condigdes que o planejamento feito no passado ajudou
a construir. Longe de serem concorrentes ou intercambiaveis,
planejamento e gestao séo distintos e complementares.
(SOUZA, 2003, p.46)

Entende-se, portanto, que planejar e gerir se realizam em
temporalidades distintas. A primeira requer uma visédo de futuro, de imaginacao
e de projecao. A segunda se constitui pela necessidade, pela preméncia do
presente e das condi¢cbes disponiveis. E na interseccdo entre projecdo e
necessidade que se efetiva a eficacia e eficiéncia desses dois dispositivos, na
medida em que se pode atualizar, reorganizar ou refazer o que foi projetado a
luz do que é possivel. O cruzamento entre planejamento e gestdo conduz a
possibilidade de refinamento e aperfeicoamento desses dispositivos, tornando
ambos mais flexiveis e adequados as mudancas sociais. Se a cidade € um
organismo vivo, complexo e mutavel, o planejamento e a gestdo devem ser
compativeis com essas caracteristicas, assumindo a tarefa de promover as
diretrizes e estratégias que favoregcam ao desenvolvimento urbano.

O desenvolvimento urbano, assim como o planejamento, ndo se constitui
em uma entidade neutra, que esta acima das vontades e da criacdo humanas,
nem um discurso ideoldgico de um segmento social para fazer valer os seus
desejos. O desenvolvimento urbano é uma pretenséo socioespacial que deve
se realizar a partir da interseccdo entre os diferentes segmentos sociais,
levando em consideracdo o presente e os cenarios futuros. Nesse sentido,
trata-se de construir projecbes em que se combinam elementos de natureza
econOmica, cultural, social e ambiental em diferentes escalas — local, regional,
nacional e mundial.

A formatacdo desses cenarios de desenvolvimento reflete as condi¢des

materiais e imateriais existentes, devendo considerar os diferentes niveis de
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dependéncia espacial. Assim, longe do padrdo e proximo das variacdes, o
desenvolvimento urbano se constitui um horizonte tracado e que deve ser
perseguido, mas passivel de reorganizacdes, sempre.

Longe de um cenario fixo, o desenvolvimento urbano combina programa
e estratégia, associando o existente ao que se deseja atingir, a partir da
inducdo de determinadas acdes, estando aberto a inovacdo e a
redirecionamentos sempre que necessario. A consciéncia da necessidade
cotidiana que induz ao fazer imediato combina-se a criacdo de possibilidades e
inovacbes. Desta feita, o desenvolvimento urbano transforma-se em
desenvolvimento territorial, ancorado em um desejo de “alterar positivamente” a
realidade, utilizando o espaco como fonte de recursos e ambiente no qual o
individuo e a sociedade realizam os seus mais diversos sonhos, de natureza
material e simbdlica.

Os argumentos expostos se aproximam das ideias de Marcelo Lopes de
Souza (2003) sobre a concepcao de desenvolvimento socioespacial. Para o
autor, esse processo ocorre quando se constata “uma melhoria na qualidade

de vida e um aumento da justica social”’, sendo que

by

A melhoria da qualidade de vida corresponde a crescente
satisfacdo das necessidades — tanto basicas quanto nédo
basicas, tanto materiais quanto imateriais — de uma parcela
cada vez maior da populacdo. Quanto ao aumento da justica
social, trata-se de uma discussdo mais complexa, pois esbarra
na multiplicidade de entendimento de justica social. (SOUZA,
2003, p. 62).

Nessa perspectiva, construiu-se uma reflexdo sobre o ambiente urbano
em Olinda a partir de alguns parametros e suas relacdes com 0s instrumentos
de ordenamento territorial, dos quais se ressalta o Plano Diretor. A andlise, a
seguir, pautar-se-a na historicizacdo e problematizacdo dos Planos Diretores

gue a cidade de Olinda veio a ter, em especial o atual Plano de 2004.

2.2 Breve histérico dos Planos Diretores da cidade do Olinda

Com a finalidade de compreender a intensificacdo do processo de

verticalizagcdo no bairro de Casa Caiada, optou-se por uma analise investigativa
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e critica sobre os Planos Diretores elaborados para a cidade de Olinda.
Seguindo uma ordem cronoldgica, sera discutido, primeiramente, o Plano de
Desenvolvimento Local Integrado de 1973, seguido do Plano Diretor de 1997 e
por fim, o Plano Diretor de 2004.

2.2.1 Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI) de 1973: o

“primogénito” da cidade de Olinda.

O Plano de Desenvolvimento Local integrado teve seu inicio no ano de
1971, sendo finalizado e entregue a cidade de Olinda apenas em marco de
1973. O Plano analisava a situagéo da cidade a tendéncia de desenvolvimento
urbano de Olinda. Foi um trabalho realizado em conjunto com a Assessoria da
Sociedade Civil de Planejamento (SOCIPLAN) e o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU), 6rgdo do Governo Federal ligado ao
entdo Ministério do Interior, voltado a politica de desenvolvimento urbano do
pais'®. Assim, a razdo que motivou o Poder Municipal a implantar um
planejamento urbano, que refletiu na criacdo do PDLI, foi uma determinacao
politica do Governo Federal.

O Plano de Desenvolvimento Local Integrado de 1973 teve um carater
autocratico de planejamento global, inclusive determinando caminhos para o
planejamento das acdes na instancia socioecondmica. O PDLI foi aprovado
apenas em sua instancia fisico-territorial, sendo instituida na lei urbanistica do
municipio de Olinda N° 3.826/73.

Comecava a se tracar uma politica de desenvolvimento e de
planejamento urbano para a cidade de Olinda. No PDLI constava:
apresentacdo da histéria da cidade de Olinda, descrevendo desde a sua
ocupacao, atividades econdmicas, formacédo social e urbana, anélise da
situacdo e tendéncias do desenvolvimento, diagndstico e progndstico, diretriz
para o desenvolvimento da cidade, programas setoriais, plano de acao do
governo municipal, orcamentos plurianuais de investimentos, legislacdes

basicas e urbanisticas. Numa segunda etapa, houve sua implantacdo pela

* PREFEITURA MUNICIPAL DE OLINDA. Sociedade Civil de Planejamento (SOCIPLAN).
Servigco Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU). Plano de Desenvolvimento Local
Integrado, 1973, v 1-8.
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administracdo da cidade, com reformas administrativa e financeira. Foi um
amplo estudo de base e de planejamento, que serviu como matriz para todos
0s outros Planos Diretores que a cidade veio a ter, até o presente momento.

O Plano de Desenvolvimento foi elaborado de forma sistémica,
permitindo o controle de sua execucdo e sua adequacdo as eventuais
modifica¢des futuras. Nele constava o levantamento dos recursos financeiros,
como também indica¢des do uso e da natureza do solo, o zoneamento do sitio
histérico e dos bairros, os estudos dos mangues, morros e rios. Contemplava
ainda a sistematizacdo dos servicos publicos prestados a populacdo pela
prefeitura, bem como informacdes sobre as redes de comércio e industrias do
municipio. Foi o primeiro estudo amplo e abrangente sobre a cidade, visando
nao sO a necessidade de sua preservacdo, mas também estudos de sua infra-
estrutura como trafego, as construcdes e a formacao de bairros na cidade.

Passemos, entdo, as memadrias dessa época, com o depoimento do filho
do ex-prefeito de Olinda. O ex-prefeito Ubiratan de Castro Silva esteve a frente
da Prefeitura por duas gestdes, que iniciaram nos anos de 1959 e 1972,
respectivamente. Ele foi o responsavel pela implantacdo do primeiro Plano
Diretor da Cidade — o Plano de Desenvolvimento Local Integrado de Olinda
(PDLI) — trabalho iniciado por seu antecessor, prefeito Eudes Costa, interventor
da cidade na época da ditadura militar, que iniciou sua gestdo em 1969.

Segundo Ubiratan de Castro Silva Junior:

Olinda nunca tinha tido nada de planejamento, nunca tinha tido
nada de estudos. Papai (ex-prefeito Ubiratan de Castro Silva)
fez tudo isso em Olinda. Papai mandou fazer um estudo
completo para planejar a cidade de Olinda. O ex-prefeito Eudes
Costa ja tinha comecado, mas quem colocou tudo pra andar,
gquem terminou o estudo foi Papai. Naquela época ja havia
Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste -—
SUDENE, que néo ajudou em nada. Papai transformou toda a
Prefeitura, sua organizacdo, principalmente a parte
administrativa. A cidade neste periodo melhorou; praticamente
surgiu outra Olinda. Ja existia 0 BNH, que emprestava dinheiro,
financiava projetos da prefeitura.

E importante acompanhar a gestdo do prefeito Ubiratan de Castro, por
que foi justamente quando teve inicio em Olinda o crescimento imobiliario e

foram implantados os Planos Diretores que deram as administracdes da cidade
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um carater mais técnico, planejado e moderno nas gestdes administrativas que
lhe seguiram até hoje.

O Plano de Desenvolvimento Integrado (1973) apresentou diversas
diretrizes para a organizacao do espaco urbano olindense através da descricdo
de objetivos do Plano diretor fisico; descricdo da setorizacdo da ocupacdo do
espaco urbano; descricdo das proposicdes fisicas para os setores urbanos; e
descricéo das Area Non Edificandi.

Portanto, o amplo estudo realizado na década de 1970 ja apresentava
uma preocupacao quanto a ocupacao do espaco urbano para um planejamento
eficiente, utilizando-se de uma estratégia de setorizacdo, ou seja, criacdo de
varios setores para otimizar o planejamento.

Desse modo, a area objeto de estudo dessa dissertacdo corresponde ao
setor 09 no PDLI (1973). Nesse setor, o bairro de Casa Caiada é descrito com
uma estrutura ja definida, apresentando uma ocupacdo que prejudicou
sensivelmente a possibilidade de melhor ordenacdo fisica e aspectos
paisagisticos de relevada importancia, pelo avanco excessivo das habitacdes
sobre as praias.

De acordo com a descri¢do contida no PDLI (1973) sobre a ocupacéo do
bairro de Casa Caiada, pode-se entender que o uso das amenidades naturais
(aspectos paisagisticos), pelos moradores nao possibilitou uma melhor
ordenacdo do espaco urbano devida as efetivas edificacdes identificadas no
local.

O PDLI (1973) descreve ainda que o bairro de Casa Caiada foi
construido com habitacbes de padrdo médio e alto, porém néo dispondo de
pracas e espacos abertos para a instalacdo dos servicos comunitarios ou a
implantacdo ordenada de um nucleo comercial em area acessivel e viavel.

O estudo ja demonstrava o alto padrao residencial do bairro de Casa
Caiada, bem como a auséncia de equipamentos de lazer e de convivio
comunitario. Sendo ainda hoje, uma realidade presente no bairro ora estudado.

Segundo o estudo do PDLI sobre a populagdo de Olinda foi utilizado um
critério de subdivisdo de acordo com a localizacdo e fatores historicos, sociais
e econdmicos. O bairro de Casa Caiada, juntamente com Bairro Novo e a Praia
do Rio Doce, encontra-se na subdivisao: Subpopulacéo Litoral Recente,

constituida por membros de familias de altos e médios niveis de renda,
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distinguindo-se da tradicional pelo fato de ter migrado para o municipio a partir
da segunda década dos anos de 1950. Essa populacdo correspondia as
familias que moravam em Recife e ja utilizavam as praias da cidade de Olinda
como balneario.

Com relacdo a estrutura da ocupacdo e uso do solo para a
Subpopulagédo do Litoral Recente, o bairro de Casa Caiada apresenta uma
predominancia de uso residencial com média taxa de ocupacdo, média
densidade uatil e real. No alto padrdo residencial encontrado na area,
predominam constru¢cdes de um ou dois pavimentos com aproximadamente
20% de ruas pavimentadas e sob efeitos da especulacdo imobiliaria.
Entretanto, o estudo do PDLI (1973) revelou uma caréncia de equipamentos
comunitarios e de um irregular abastecimento d’agua, apesar do alto padrao
residencial e da forte especulacdo imobiliaria no bairro de Casa Caiada.

Ao se referir a Avenida Beira Mar, o PDLI (1973) ressalta que mesmo
essa sendo uma Avenida pavimentada, deveria ser desenvolvido um projeto
especifico de urbanizacdo, visando torna-la um polo de atracdo turistica,
sugerindo a ligacdo da continuacdo da Avenida Getulio Vargas (figura 4) a
trechos junto ao mar, com areas de estacionamento, parque de recreacao e
jardins, evitando-se o trafego de veiculos. Devera também ser desenvolvido um
projeto de arborizacdo das praias com coqueiros para recomposicdo da
paisagem, assim como instalacdo de equipamentos de recreacdo em algumas
pracas existentes no setor, considerando essas medidas como imprescindiveis.

O projeto de urbanizacdo de ligacdo da Avenida Getulio Vargas com
trechos da Beira Mar citado no PDLI tornou-se uma realidade na paisagem
urbanistica olindense ainda nas primeiras décadas do ano de 1980, entretanto
as areas destinadas para recreacdo, jardins e pracas, infelizmente ndo se
tornaram realidade por ndo serem consideradas prioridades nos governos

subsequentes.
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Figura 4: Imagem de satélite (2009) das principais Avenidas de Olinda

Beira Mar
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Av. Getulio Vargas/Av. José Augusto Moreira

- Av. Beira Mar

Fonte: Michele Moraes, 2016.
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No que diz respeito a paisagem urbana revelada do Bairro de Casa
Caiada e sua orla maritima, o Plano de Desenvolvimento Local Integrado
(1973) descreve:

Na orla maritima, avancando em direcdo as praias, surgiram
loteamentos tornando-as areas de dificil acesso. A situagéo
agravou-se quando, para iniciar as construcdes, tornou-se
necessario derrubar coqueiros que emolduravam as praias,
destruindo assim uma paisagem natural caracteristica da
regido. A faixa de praia, ja estreita, restringiu-se ainda mais.
Nesses loteamentos ndo foram reservadas areas ou espacos
para a instalacdo de equipamentos de interesse social ou
comunitario, pois 0s seus proprietarios visavam exclusivamente
o lucro através da especulagéo imobiliaria. Se hoje, subsistem
areas nao construidas nesses loteamentos, isto se deve, tdo
somente, ao fato dos lotes ja vendidos ndo terem sido
edificados. (PDLI, 1973, p.105)

Em 1973, os estudos do PDLI ja relatavam a problematica urbana do
bairro de Casa Caiada que continua até hoje. Contudo, a forte discusséo
presente sobre a ocupacdo imobilidria que se intensificava em direcdo as
praias olindense ndo se tornou alvo de preocupacdo real no planejamento
urbano da cidade. Nas escalas tempo e espaco, a ocupacao imobilidria na orla
maritima de Casa Caiada s6 se intensificou contribuindo para a especulacao
imobiliaria.

O Plano de Desenvolvimento Local Integrado elaborado para a cidade
de Olinda nao foi resultado de uma exigéncia das Constituicbes Federal e
Estadual. O Plano foi um estudo amplo de carater fisico-territorial sob o
comando de uma instancia de poder superior ao municipio como ja
mencionado anteriormente. A realidade do espaco urbano olindense sera
retratada através de uma escala maior partindo de um estudo local do proprio
municipio apenas no ano de 1997, com a criagédo do Plano Diretor de Olinda de
1997.

2.2.2 Plano Diretor de 1997: o verdadeiro primogénito da cidade de Olinda.

A lei municipal de n® 02/97 de 24/11/1997 visa instituir o Plano Diretor da
cidade de Olinda, dispondo sobre a politica municipal de desenvolvimento

seguindo as exigéncias do § 1° do artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988
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e do capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Estadual de 1989. Segundo as
legislacbes citadas, os municipios com mais de 20.000 habitantes devem
possuir um Plano Diretor, instrumento basico de desenvolvimento e expansao
urbana.

Os estudos para elaboracédo do Plano Diretor de 1997 se iniciaram em
19 de abril de 1997 e foram concluidos em 18 de outubro de 1997. Um tempo
de 6 meses, bastante curto para a elaboragcdo do Plano. A fim de sua
construcdo, o Plano contou com 14 reunifes com técnicos e especialistas; 12
reunides com representantes da Sociedade Civil; 5 reunibes gerais com
representantes da Organizagédo da Sociedade Civil; 1 reunidao com artistas e
artesdos; 1 reunido com empresdarios; 1 reunido com a Camara de
Vereadores; e 1 reunido com os Secretarios Municipais de Olinda.

Na primeira etapa de elaboracdo do Plano, especialistas, técnicos,
vereadores, assessores, artistas, artesdos, empresarios e representantes das
organizagbes da Sociedade Civil declararam quais seriam do seu ponto de
vista, os principais problemas de Olinda e suas solucdes. Entre as solucdes
apontadas indicaram as que consideravam mais importantes e urgentes.
Apresentaram também o0 que na solucdo dos problemas seria de
responsabilidade do Governo e da Sociedade Civil. E o que ndo é menos
importante, definiram o modo de comprometimento deste seguimento para
garantir as decisdes tomadas.

Na segunda etapa do Plano, esses mesmos atores sairam da fase de
andalise e sugestfes passando para a deliberacdo das propostas contidas no
Plano.

O resultado do Plano Diretor de 1997 foi um documento denominado
“Querer Coletivo de Olinda”, que constava os anseios da populagao olindense.
Esse documento foi produzido a partir das discussdes nas reunides que foram
realizadas nos diversos bairros da cidade, sendo, portanto, um diagndéstico da
cidade resultante das reunides e oficinas com as comunidades e associagoes.

No artigo 10 do capitulo I do titulo Il do Plano Diretor de Olinda de 1997
€ descrita a divisdo territorial de Olinda (figura 5): | — areas néo urbanizaveis; Il
— areas urbanizaveis; Il — areas de urbanizacdo cautelosa. Para a analise do

Bairro de Casa Caiada nos interessa discutir o item |l — areas urbanizaveis.
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Figura 5: Mapa da Divisao Territorial de Olinda — Plano Diretor de 1997
ANEXO NI
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As areas urbanizaveis descritas no Plano Diretor (1997) encontram-se
subdividas em: | — Zona de Urbanizacdo Definida, que se subdivide em 2
setores ( Setor de Urbanizacéo Intensiva e Setor de Urbanizacdo Restritiva) e Il
— Zona de Urbanizacdo Programada, que também se subdivide em 5 setores
(Setor de Expansdo Urbana, Setor de Renovacdo Urbana, Setor de
Requalificagcdo Urbana, Setor de Revitalizacdo Urbana e Setor de Reabilitacao
Urbana).

O Bairro de Casa Caiada encontra-se inserido no Setor de Urbanizacao
Intensiva (em destaque na figura 5), onde segundo o Plano Diretor, “a agao de
urbanizagdo implica uso do territério, em fungdo da maior disponibilidade de
infraestrutura urbana de equipamentos e servigos e das peculiaridades de sua
topografia.” (Art. 12, § I, alinea a).

Diante do exposto acima, pode-se propor algumas reflexdes: 1. Ao
mencionar o “uso do territoério” o Plano Diretor ndo esclarece de que forma se
daré esse uso, que tipo de forma fisica, tipo de construcdo; 2. Nao utiliza o
termo verticalizacdo, portanto, ndo menciona nem delimita numero de
pavimentos; 3. Quanto a “maior disponibilidade de infraestrutura urbana de
equipamentos e servicos” possui uma analise relativa. Ora maior
disponibilidade se comparado a que outro lugar? Mas numa andlise qualitativa
e quantitativa dessa infraestrutura no local seria mesmo ela suficiente para
atender a crescente populacdo residente no bairro de Casa Caiada?; e 4.
Sobre “peculiaridades de sua topografia” se destaca aqui a problematica ja
mencionada no PDLI em 1973, a forca do capital sobre as amenidades naturais
estimulando a especulacéo imobiliaria.

A orla maritima do Bairro de Casa Caiada, segundo o Plano Diretor de
1997, encontra-se, entdo, inserida no Setor de Revitalizacdo Urbana da Zona

de Urbanizacdo Programada, sendo uma

area urbanizavel que engloba operacdes destinadas a melhorar
a vida econbmica e social de uma parte da cidade em
decadéncia; essa acdo que se aproxima da reabilitacdo
urbana, podera se aplicar em todas as zonas do territorio
olindense, com ou sem identidade e caracteristicas marcadas.
(Art. 12, parag. Il, alinea d)
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Em 1973, no PDLI ja se mencionava a necessidade de um projeto de
revitalizagdo na orla maritima olindense. O Plano de 1997 reforca a
necessidade latente dessa area ao descrevé-la como “parte da cidade em
decadéncia”. Isso demonstra a realidade da insuficiéncia de infraestrutura de
equipamentos, lazer e servicos para a orla do Bairro de Casa Caiada, bem
como é mencionado no estudo do meio ambiente (1997), como sendo uma
area de praias poluidas e de liga¢ges clandestinas de esgoto.

O diagnostico presente no Plano de 1997 demonstra a necessidade de
uma requalificacdo fisica no meio ambiente e na area de saneamento da
cidade de Olinda. Dentre as propostas, cita-se, protecdo da faixa litoranea,
construcdes de redes e ligagOes para estacbes de tratamento, e controle da
balneabilidade (evitando a poluicdo dos canais, praias, etc...), implantacdo de
uma politica de saneamento para todo o municipio.

Ora, se a necessidade de obras de saneamento basico evitando que
esgotos sejam despejados no mar permeia o diagnéstico do Plano de 1997,
isso demonstra que havia ja ha bastante tempo uma carente infraestrutura na
cidade de Olinda, inclusive no Bairro de Casa Caiada.

E possivel perceber o forte discurso vendido pelos agentes publicos e
privados, produtores do espaco urbano, para a cidade de Olinda. Era a vez da
cidade balneéria se desenvolver, se urbanizar, e por que ndo se verticalizar?!
Na tentativa de competir com a praia de Boa Viagem (Recife), vende-se a praia
de Casa Caiada com uma falsa infraestrutura ou talvez com a promessa de
uma infraestrutura que atenderia a populacao de alto padrdo residente nessa
area.

Olinda nédo possui indastrias nem um forte comércio. A receita principal
da cidade se da através de arrecadacdo de impostos, principalmente em
Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana (IPTU). Expandir e verticalizar a
cidade s&o formas de crescer também a receita do municipio. A ex-funcionaria

da Prefeitura de Olinda, Maria de Jesus*?, relata:

Olinda é uma cidade que vive de IPTUs e de verba do governo
federal. Olinda ndo tem indlstria, ndo tem comércio,

1 Ex diretora de Planejamento Urbano da Prefeitura Municipal de Olinda, arquiteta e

responsavel coordenacdo da elaboragdo do Plano Diretor de 2004. Entrevista gravada em
21/01/2016.
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principalmente nessa época (década de 1990). Olinda
precisava expandir o numero de domicilios para sobreviver e
Casa Caiada era o bairro com melhor infraestrutura e proximo
a praia para atrair as construtoras porque ndo podia se fazer
muita coisa no Bairro Novo por causa da preservacdo do sitio
historico.

O Plano Diretor de 1997 ndo demonstrou nenhuma preocupagédo em
limitar o processo de verticalizacdo que ja vinha ocorrendo na area da orla
maritima do bairro de Casa Caiada. A proposta era exatamente verticalizar no
sentido de modernizar a cidade e favorecer o seu crescimento. Portanto, até a
criacado do Plano Diretor de 2004 ndo havia um limite de gabarito na legislacéo

para as verticalizacdes do bairro de Casa Caiada.

2.2.3 Plano Diretor de 2004: criagdo da Zona de Verticalizacdo Elevada no
Bairro de Casa Caiada.

O Plano Diretor de 2004 foi elaborado pelo Centro de Estudos
Avancados da Conservacdo Integrada (CECI)/ Fundacdo de Apoio ao
Desenvolvimento da UFPE (FADE), para a Secretaria de Planejamento,
Transporte e Meio Ambiente (SEPLAMA) da Prefeitura Municipal de Olinda. A
realizacdo deste Plano contou com o apoio do Ministério das Cidades, da Caixa
Econbmica Federal e do programa Habitar Brasil/ BID- Subprograma de
Desenvolvimento Institucional de Municipios.

A elaboracgéo do Plano Diretor de 2004 contou também com o apoio da
Secretaria de Orcamento Participativo do municipio. Foram realizadas reunides
com dez representantes das dez Regides Politicas Administrativas™ (RPAS)
(mapa 6), totalizando em média cem representantes da sociedade civil
olindense, onde foram elaboradas capacitacbes e cartilhas para a
compreensao da linguagem técnica. Segundo a responsavel técnica pela
coordenacdo do Plano, Maria de Jesus, as reunides eram subdividas em
grupos de trabalho a fim de discutir os temas e depois apresentar o parecer a
toda a plenaria. Acreditaram que desta forma seria possivel ouvir mais

discussbes concretas sobre os temas propostos.

' O bairro de Casa Caiada compde a Regido Politica Administrativa 7, juntamente com o0s
bairros Novo e Jardim Atlantico.
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O setor imobiliario também foi convidado a participar das reunides para
elaboracdo do Plano Diretor de 2004. A Prefeitura de Olinda enviou o convite
para os principais 6rgdos de representacdo do setor imobiliario, Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), Associacdo das Empresas do
Mercado Imobiliario (ADEMI) e em especial as construtoras que sO construiam
nesse municipio. Segundo Maria de Jesus “ndo houve nenhum bloqueio para a

participagédo das construtoras”. E a depoente continua,

Havia até uma presséao, tinham grupos que dizia “Ah entdo eu
vou deixar de construir em Olinda e vou construir em Paulista
porque em Paulista o céu é o limite.” Entdo, ndo fomos nos que
dissemos, foram participantes da sociedade civil que disseram,
‘entdo va porque a gente ndao quer em Olinda o perfil de
Paulista nem o perfil de Recife”. As pressdes recebidas pelo
setor imobiliario na elaboragéo do plano ndo foram oriundas de
um representante geral das construtoras, mas sim pelas
préprias construtoras.

As construtoras, enquanto promotores imobiliarios (Correa, 2005) que
sdo, pressionam o poder publico (Estado), nas estratégias de organizacao
espacial da cidade e nas construcdes de habitacGes, que tendem a reforcar a
segregacao espacial.

Dentre os representantes das construtoras entrevistadas, a empresa
AWM confirmou sua participacdo na reunido para discutir o plano de 2004 e
ressaltou sua discordancia quanto ao critério de limite maximo de pavimentos
nas edificacdes, esse assunto sera retomado com detalhes mais adiante. Ja a
construtora Romarco, afirmou nunca ter recebido nenhum convite para
participacdo de elaboracdo do Plano Diretor de Olinda, alegando a existéncia
de distincdo entre empresas olindenses e néo olindenses por parte da

Prefeitura.
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Mapa 6: Bairros e Regides Politico Administrativas - RPAs
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Alexandre Mirinda®®, diretor da AWM Engenharia, ressaltou que sua
participacdo nas reunides para elaboracdo dos Planos Diretores de Olinda
ocorreu também como pessoa fisica representante da ADEMI. O engenheiro
civil relatou ainda que outros construtores, arquitetos, representantes das
comunidades envolvidas sempre sdo convidados pela Prefeitura para participar
das reunibes. Mirinda afirma que essas reunides sao de grande importancia,
pois representam um momento de debates para o surgimento de novos
caminhos para a vida na cidade.

Esse Plano de 2004, diferente dos planos anteriores (1973, 1997),
seguiu as exigéncias do Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001, que
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental. Portanto o Plano Diretor atual visa
a cumprir a politica urbana mencionada nos artigos 182 e 183 da Constituicdo
Federal e do Estatuto da Cidade.

A depoente Maria de Jesus, responsavel pela coordenacdo do Plano
Diretor de 2004, descreve os fatores que justificaram a elaboracdo de um novo

plano para a cidade de Olinda e ndo apenas uma revisao do Plano de 1997,

O atual Plano Diretor foi elaborado dentro das regras do
Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257 aprovada em 2001.
Entdo era todo um condicionante diferente do que foi feito
anteriormente. Em principio a gente pensou em fazer uma
revisdo, mas na verdade a gente teve que ndo se ater apenas
a revisar pontos daquele que ja existia mas de avancar em
alguns aspectos como todos os instrumentos do Estatuto da
Cidade que poderiam ser aplicados dentro do municipio que
anteriormente ndo existia aquelas regras. Entdo a gente
terminou fazendo um Plano novo.

Havia uma grande preocupac¢do do municipio em elaborar um Plano de
acordo com as providéncias da Lei Federal 10.257/2001. Em parceria com 0
Estado de Pernambuco foram realizados encontros para discussdo da politica

urbana tratada no Estatuto da Cidade, conforme relata Maria de Jesus,

16 José Alexandre Mirinda Moreira € Engenheiro Civil, diretor da AWM Engenharia, empresa do
segmento da construgdo civil em Olinda e morador do Edificio Estagdo das Paineiras.
Entrevista realizada em 20/01/2016.
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Quando aconteceu a Lei Federal, ela realmente definiu, ela
marcou muito essa historia de elaboracdo de Plano Diretor.
Antes definida até pela Constituicdo de 1988 que deveria ter
Plano Diretor os municipios com mais de 20mil habitantes. Ela
expandiu um pouco mais e ai quando essa Lei Federal foi
aprovada houve um evento aqui que nés da Prefeitura de
Olinda participamos junto com o Centro Dom Helder Camara
para discutir como operacionalizar essa nova Lei Federal em
cima desses planejamentos. Ai saiu uma carta metropolitana
com uma série de diretrizes para 0s municipios e envolveu 0s
municipios da regido metropolitana num Seminario para discutir
essa Lei Federal e também os municipios que participaram
definiram metas: Até quando deveriam elaborar seus Planos
Diretores e Olinda saiu na frente. Foi o primeiro municipio da
regido metropolitana a cumprir as exigéncias do Estatuto da
Cidade e a elaborar seu Plano Diretor, esse novo que esta em
vigor.

Portanto, as exigéncias contidas no Estatuto da cidade justificaram a
necessidade da criagcdo de um novo Plano Diretor para a cidade de Olinda.
Logicamente, diversas adequacdes da Lei Federal a realidade do municipio
foram essenciais. O Novo Plano se norteou pela existéncia e pelos futuros
projetos de saneamento e do sistema viario. Houve uma preocupacao em nao
adensar em area onde ndo havia e nem havia uma perspectiva de médio e
nem curto prazo para a criagao das infraestruturas.

Antes da Lei que estabelece a criacdo do Plano Diretor de 2004 foi
realizado um novo estudo sobre a cidade de Olinda, levando em consideracao
aspectos ambientais, sociais, culturais, historicos e turisticos. Também foram
levados em consideracdo os estudos anteriores como o “Querer coletivo de
Olinda”, Plano Diretor de 1997, Mapas Tematicos-SEPLAMA, Diagndstico
socioambiental (2003), Orcamento Participativo (2001), Lei Orgéanica do
Municipio de Olinda (1990), Programa de Infraestrutura em Areas de Baixa
Renda da Regi&o Metropolitana do Recife (PROMETROPOLE) (2000), Plano
Estruturador da Bacia do Rio Beberibe (2001), Estratégia de Desenvolvimento
da RMR — Metropole Estratégica do Governo do Estado de Pernambuco
(2002), dentre outros planos estratégicos, consultas a trabalhos académicos de
diversas areas, historia, engenharia, arquitetura.

Segundo o Plano de 2004, além desses trabalhos supracitados, foi
realizada uma pesquisa sobre as atuais caracteristicas urbanisticas basicas do
municipio de Olinda. Essa pesquisa foi realizada em duas partes: a primeira,

consistindo em visitas as diversas areas do municipio para fazer a leitura e
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apreensdo qualitativa da morfologia urbana; a segunda, compreendendo a
elaboracdo de levantamento de campo das informagfes quantitativas, como
area construida, numero de pavimentos e coeficientes de aproveitamento, de
modo a identificar os atuais padrbes de ocupacédo do solo.

A leitura dos problemas e potencialidades do territorio de Olinda permite
identificar que sua ocupacdo € decorrente de processos historicos distintos,
resultante num esquema em forma de leque, em que o ponto nodal das faixas
que se abrem é o centro historico, isto €, dele partiram vetores de crescimento,
correspondendo as atuais vias artérias que sao: as litoraneas, a PE-15 e a
Avenida Presidente Kennedy (Figura 6). O Sitio Historico e a faixa de planicie
da orla sdo as areas de maior dinamismo imobiliario, onde os imdveis
apresentam maiores valores de mercado e, por decorréncia, sofrem maior

pressdo por modificacfes na configuracdo urbana e das edificacdes.

Figura 6: Esquema dos vetores de crescimento

Fonte: Plano Diretor de Olinda, 2004.
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Para atender as diretrizes e aos objetivos da politica urbana, a estratégia
de desenvolvimento urbano elaborada em 2004 prop6e a mudanca desse
esquema, com a quebra do movimento pendular realizado pela populacdo
olindense e a diversificacdo dos lugares de dinamica imobiliaria. Além disso,
dois pontos s&do basicos para a proposta do Plano Diretor: primeiro, a
conservacao do tecido urbano, consolidado ao longo da historia da urbanizacéo
da cidade, em especial do Sitio Historico; e segundo, o adensamento
construtivo de forma gradual, no tempo e no espaco, respeitando a oferta e as
perspectivas de aproveitamento das infraestruturas urbanas, as caracteristicas
ambientais e do patrimonio cultural das zonas urbanas.

Segundo o Plano Diretor de 2004, a concepcdo da estrutura de
ocupacao urbana parte da ideia de que a cidade deve ser ocupada tendo por
limites as caracteristicas do ambiente natural, do relevo e da vegetacédo, a
capacidade do sistema publico de transporte, abastecimento d’agua, do
esgotamento sanitario, dentre outros aspectos, pensados como requisitos
fundamentais para o adensamento das areas, ou seja, a partir da oferta de
condicbes para o adensamento de um territério de forma ordenada e
sustentavel, com capacidade para absorver os impactos gerados pelo
crescimento do municipio ao longo tempo.

As diretrizes iniciais para o reordenamento da verticalizagdo em Olinda

sao relatadas por Maria de Jesus,

Para esse Plano Diretor foi feita uma licitagdo porque a
Prefeitura ndo tinha quadro suficiente pra elaborar esse
trabalho somente com seus técnicos e ai quem ganhou a
licitagdo foram os professores do Mestrado em
Desenvolvimento Urbano. Entdo foi uma equipe altamente
capacitada que fez uma releitura da realidade e viu que Olinda
€ municipio muito pequeno. Entdo onde é que o municipio
poderia verticalizar? Porque vocé tem toda uma restricdo do
sitio histérico onde ndo pode. Entdo onde ja4 havia uma
verticalizacdo? Era em Casa Caiada. Entdo qual seria o limite
para essa verticalizacdo? Poderia também acontecer na PE-15
gue possui mais transporte coletivo e é mais metropolitana. Dai
0 Plano comecou a dar diretrizes para onde deveriam ser
atraidos os empreendimentos para uma verticalizacao.

O novo esquema compreende um eixo de atividades multiplas

empresariais, para onde devem convergir os fluxos viarios e a dinamica



A EXPANSAO DA VERTICALIZAGAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA, OLINDA/PE (1990 A 2015) 97

econdbmica moderna, tendo como suporte fisico a PE-15 e dois centros: o atual,
de carater historico-cultural, e o outro de dinamizagdo imobiliaria, entre a
Avenida Carlos de Lima Cavalcante e a Avenida Beira Mar.

A figura 4 (p.84) demonstra a localizacdo das avenidas supracitadas
para onde deveria ocorrer um adensamento populacional com base nas
infraestruturas de saneamento e de vias.

A efetivacdo desse esquema requer um conjunto de proposicdes
complementares, focadas nos seguintes componentes integrados: a estrutura
do sistema viario, a estrutura de ocupacao urbana, os instrumentos de inducdo
e controle do desenvolvimento urbano e os instrumentos de gestéo.

Até 2004, ndo havia uma regra clara quanto ao limite para a
verticalizacdo, favorecendo dessa maneira a intensificacdo do processo. De
acordo com os entrevistados, Maria de Jesus, Alexandre Mirinda, Geraldo
Lopes'’ e Luiz Goes'®, a verticalizacdo em Olinda, em especial nos bairros
Novo e Casa Caiada, foi acontecendo devido a especulagdo de terreno da
cidade vizinha, Recife. Esgotou-se a beira mar de Boa Viagem, entdo o
mercado imobiliario foi investir em outros lugares e Olinda oferecia um terreno
por vezes em melhores condicBes e possuia um pequeno comércio de padaria,
farmécia, banco e colégio, que atenderia ao seu carater de cidade dormitério.
Entdo, para as construtoras, segundo Mirinda “os terrenos em Olinda eram X-
Y, enquanto que em Recife era X+Y”. E nesse cenario que se erguem os
empreendimentos verticais na beira mar, no Bairro Novo e no Bairro de Casa
Caiada. O Plano de 2004 é importante porque estabeleceu uma regulagem
nesse processo de verticalizagdo e previu muita articulacdo no sistema viario,
de tal forma que surgissem vias artérias unindo as vias principais e protegendo
0s canais de ocupacdo, mas essas propostas ainda ndo foram colocadas em
pratica na sua totalidade.

De acordo com a ex-diretora da Secretaria de Planejamento Urbano e
responsavel pela coordenacdo do Plano Diretor de 2004, havia uma

preocupacao em organizar o processo de verticalizacdo na cidade de Olinda e

7 Geraldo Lopes Gomes é morador do Edf. Estacao das Paineiras no bairro de Casa Caiada,
Olinda/PE. Entrevista realizada em 19/01/2016.

'8 |uiz Carlos Goes Lima é gerente comercial da corretora de imoveis Trigueiro, localizada no
bairro de Casa Caiada, Olinda/PE. Entrevista realizada em 18/01/2016.
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0 bairro de Casa Caiada seria o cenario ideal devido a presenca de uma

melhor infra estrutura

Toda a preocupacdo estava fundamentada nos planos de
saneamento. As perspectivas de saneamento que ja estavam
previstas. Ninguém iria adensar por onde ndo tinha. Era
associado a um estudo do que ja tinha e do que estava previsto
e Casa Caiada apresentava uma melhor condicao. E logico que
o mercado imobiliario € mais interessado nessa area de praia.

O estudo prévio para a elaboracdo do Plano Diretor de 2004 discute
sistematicamente as redes de infraestruturas do municipio a partir dos distintos
processos de ocupacdo urbana. Nas areas proximas a orla, a valorizacdo do
solo urbano € uma das causas que explicam o processo de ocupacao por
camadas da populacdo que dispdem de um maior padrédo de renda. No Bairro
Novo, no bairro de Casa Caiada e demais bairros que resultaram, seja de
loteamento, seja de conjuntos de habitacdes planejadas, compreende-se a
razdo da existéncia de redes de infraestruturas e de servicos urbanos com
nivel de atendimento de razoavel a bom (PLANO DIRETOR, 2004).
Atualmente, a concentracdo de comércio e de servicos nesses bairros tem
levado as redes de infraestruturas, principalmente o sistema de vias, a um nivel
de saturacao.

Segundo o depoimento de Alexandre Mirinda, a verticalizacdo ndo é
problema das grandes cidades, o problema é a falta de planejamento, que
afeta a qualidade de vida da populacéo.

Eu acho que a verticalizagdo ndo € o problema das grandes
cidades, o problema eu volto a dizer, é falta de planejamento:
abrir ruas, de chegar agua, esgoto — por que o gestor ndo
investe nesses tipos de obras? Porque é obra que nao
aparece. Pelo contréario traz transtorno para a populagéo, é um
gquebra-quebra, todo mundo “revoltado”, mas o beneficio que
ela traz depois de pronta, sem falar na prevencao das doencas
(como pode nés estamos em pleno século XXI e Pernambuco
soO ter 36% do seu territorio saneado, isso € que € errado). Se
vocé pudesse incentivar, ja que o poder publico ndo tem a
capacidade de fazer aquilo que seria obrigacao dele ja que ele
explora isso, faz uma parceria com 0 empresario que vai
construir numa determinada area que ndo é saneada e dar
incentivo a ele. Ora teria que se fazer com dinheiro publico,
mas nédo tem condi¢des de fazer. Isso aqui seria “X”, entdo eu
vou te dar “X” de abatimentos em impostos, para vocé proprio
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que quer realizar o empreendimento, realize e faca o
saneamento.

O depoimento exposto nos remete a ideia de parcerias entre os poderes
publicos e a iniciativa privada na realizacdo de obras de infraestrutura. Estas
parcerias atualmente estdo em evidéncia no ambito da Administracdo
Plblica e visam, em relacdo ao Poder Publico, a suprir a insuficiéncia de
investimentos em infraestrutura por recursos proprios.

As parcerias publico-privadas (PPP) sdo contratos que estabelecem
vinculo obrigacional entre a Administracdo Publica e a iniciativa privada
visando a implementacdo ou gestdo, total ou parcial, de obras, servicos ou
atividades de interesse publico, em que o parceiro privado assume a
responsabilidade pelo financiamento, investimento e exploracdo do servico,
observando, além dos principios administrativos gerais, 0S principios
especificos desse tipo de parceria.

Retomando a entrevista, em sua fala, Alexandre Mirinda através de sua
visdo empresarial propde varios questionamentos, que serdo apresentados a
seguir, a fim de convencer que a verticalizacdo por si s6 ndo oferece impactos
negativos na orla maritima de Olinda.

7

eu tenho que analisar pelo meu prisma, qual é a maior
agressdo que é feita a praia, a faixa de areia e ao mar? S&o os
espigbes, como o pessoal chama? E a especulacdo imobiliaria
gue traz emprego, cadeia produtiva, renda, qualidade de vida,
sera que é isso? Ou mil vezes pior € eu ter o despejo de aguas
usadas na areia da praia e do mar? Bora, encarar esse
problema de frente?! E depois se tiver que encarar 0s outros,
bord encarar também? Mas esse se arrasta por tantos anos e
ninguém traz uma soluc&o. E inadimissivel que vocé n&o tenha
uma rede de esgoto numa cidade patriménio, que nao funciona
adequadamente, que nao seja 100% saneada. Precisa o poder
privado entrar? Bora, sentar na mesa e discutir? E o poder
privado entrar como uma obrigacdo de Estado porque o Brasil
€ pais que mais cobra imposto e para 0 que ele oferece é
praticamente nada.

Logicamente, como 0 proprio entrevistado menciona, sua analise é
pautada num prisma que dimensiona sua discussdo para o lado empresarial
que defende o consumo do espaco urbano independente do diagndstico

presente no Plano Diretor de 2004, referente, principalmente, a orla maritima.
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Além das deficientes redes de infraestruturais em Olinda, toda a frente
litorAnea do municipio esta sujeita a ac¢do do avanco do mar, com
consequéncias para a estabilidade do solo e a integridade fisica da area
(PLANO DIRETOR, 2004). As primeiras intervencdes foram colocadas em
pratica desde a década de 1960, sob a forma de diques avancados, conforme
ja foi discutido no primeiro capitulo desta dissertacdo. Porém, segundo o Plano
Diretor (2004), o problema apresenta grande complexidade e exige elevados
investimentos, tanto no que diz respeito a contencdo do avanco do mar,
propriamente dito, quanto com relacdo a obras complementares de engenharia
hidraulicas de grande porte. Além disso, as acfes descritas exigem um
processo permanente de monitoramento e controle.

A depoente Maria de Jesus descreve outro fator limitante de grande
preocupacdo para a verticalizacdo em algumas areas da orla maritima, com

relacéo a faixa de praia estreita e ao sombreamento precoce.

Outro limitante era em algumas areas onde a faixa era muito
estreita em relacdo a praia, gerando a necessidade de estudos
ambientais que evitassem o sombreamento da areia muito
cedo. Havia questbes ambientais de microorganismos, essa
coisa toda que havia umas exigéncias. Quem constréi ndo quer
limite, ndo quer orientagdo e pronto! Mas o pessoal do meio
ambiente eles colocaram esses problemas e também a
previsdo de saneamento que tinha que sair casadinha.

JA& o depoente Alexandre Mirinda acredita que o periodo do
sombreamento na faixa de praia € muito curto e, portanto, ndo oferece risco ao

microambiente dessa areia.

Essa questdo do sombreamento segundo o pessoal que faz
estudo muito mais profundo, esse periodo de sombra que faz
na areia é muito curto. Quando o Sol comega a se pér ai
comeca a dar sombra, a partir de duas até as quatro, cinco
horas. O Sol ja esta quase dormindo, ja esta tdo baixo que nao
€ pela questdo dos 25 metros de altura que vai prejudicar.
Entdo vocé teria apenas duas horas no maximo, das duas as
quatro, sem a influéncia direta do Sol, causando um
sombreamento, que com quem eu tenho conversado essas
duas horas néao interfere.

Serd que esse sombreamento na praia, ainda que durante um curto

periodo, realmente ndo interfere nas relagbes desse microambiente? Tal
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discussdo demanda uma analise técnica mais aprofundada e que na presente
pesquisa ndo é um obijetivo a se percorrido.

Voltemos a discussao do Plano Diretor. Mesmo diante da preocupacéo
exposta no Plano quanto ao aumento da densidade populacional na area da
orla maritima, a verticalizacdo e o adensamento populacional continuaram,
respaldados pela Lei Municipal Complementar N° 26/2004.

Ao analisar os documentos do Plano Diretor, 0s mapas tematicos e as
entrevistas com os agentes produtores do espaco urbano se pode afirmar que
a perspectiva de adensamento em Olinda € bem peculiar. No municipio, quase
ndo ha terreno ndo construido, ndo ha oferta.

Olinda possui um pequeno espaco territorial (43,55km? dos quais 9,73
km2 fazem parte da ZEPEC - Zonas Especiais de Protecdo Cultural e
Urbanistica), o que dificulta a atuacédo de industrias na cidade. Assim, Olinda
vive de transferéncia de recursos e de arrecadacéo de IPTU, por isso, segundo
Alexandre Mirinda, Olinda é uma cidade que necessita ter bons
empreendimentos para descaracterizar o perfil de cidade dormitério.

A depoente Maria de Jesus também ressaltou a auséncia de industrias e
de terrenos ndo construidos para que se pudessem atrair essas industrias. Ela
também fez referéncia as pontuais areas grandes no municipio, antigos
quartéis, onde foram criadas as ZIEs — Zona de Interesse Estratégico. Para
essas areas, a Prefeitura no ano de elaboracédo do Plano Diretor (2004) teve a
preocupacado de resguarda-las para obras de grandes empreendimentos que
gerassem emprego e renda para municipio, assim pensou-se em um Shopping
ou um Hotel de grande porte que naquele momento inexistia em Olinda,
segundo a entrevistada.

Atualmente, essa area supracitada se localiza no limite dos Bairros Novo
e Casa Caiada possuindo como frente a orla maritima e corresponde a dois
grandes empreendimentos e uma parcela de terreno ainda vazio. Os
empreendimentos encontrados séo o Hiperbompreco, do grupo Wallmart, e o
Patteo Olinda Shopping, com inauguracéo prevista para outubro de 2017.

Pelos estudos contidos no Plano Diretor de 2004 e pela analise dos
discursos dos entrevistados, a verticalizacdo de unidades familiares se
constituia, primeiramente, como uma alternativa de geracédo de receita para a

cidade de Olinda, pois as areas promissoras se encontram isoladas umas das
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outras (as éareas de quartéis) e sdo consideradas pequenas para atrair
inddstrias.

Portanto, devido & auséncia de terrenos ndo construidos a perspectiva
de adensamento em Olinda é através da substituicdo das estruturas existentes,
por exemplo, trés unidades unifamiliar substituidas por uma unidade
multifamiliar, oriunda da verticalizagdo. Conforme Santos (1988. p. 23), “a
paisagem nao se cria de uma so vez, mas por acréscimos, substituicdes”.

De acordo com Maria de Jesus, a verticalizacdo foi o tema mais
discutido e de maior preocupacdo na elaboracdo do Plano Diretor sempre

tomando como base as orienta¢gdes contidas no Estatuto das cidades.

O Estatuto das Cidades da uma série de instrumentos que
podemos trabalhar com a verticalizagdo. Entdo a gente
trabalhou o que em Olinda? L4 em Casa Caiada? o numero de
pavimentos; indice de utilizacdo e o freio era 0 numero de
pavimentos maximos; Além daquele nimero de pavimentos
méaximo poderia ter um adicional do potencial construtivo
também limitado. Ent&o isso tinha todo um calculo.

O depoimento acima nos remete a lembranca dos instrumentos de
regulacdo da verticalizacdo, o indice maximo de pavimentos, 0S recuos, a
insolacao, a area verde obrigatoria, necessarios a uma qualidade ambiental e
consequentemente a uma qualidade de vida, logicamente esses instrumentos
devem estar associados a fatores externos ao empreendimento, como as
infraestruturas basicas.

O diretor da AWM engenharia, Alexandre Mirinda, defende uma
modificacdo no atual Plano Diretor por entender que a criacdo de um limite
para verticalizacdo nao foi o melhor caminho a ser percorrido pelos gestores
publicos. Ao defender essa ideia, Mirinda, ndo s6 se posiciona como construtor,

mas também como morador da cidade de Olinda.

Como eu lhe disse sou morador e tenho uma paixado pela
minha cidade independente de eu ter minha empresa com sede
nela e viver dela. Entdo eu tenho que visédo: quanto melhor a
cidade para a sua populacdo melhor para 0 meu negdcio, eu
vivo de construir e moro e a cidade tem que oferecer qualidade
de vida a quem compra imével em Olinda. Por isso sou muito
questionado, “isso € um absurdo a verticalizagcdo em Olinda”.
Eu tenho conversado com gestores publicos em Olinda que
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essa Lei (Plano Diretor) ela tem que ser modificada. Ela deve
obrigar 0 empresario, a comprar mais terrenos para verticalizar
mais (se eu fazia um prédio de 13/14/15 pavimentos em 2
terrenos que eu compre agora 03, 04 (terrenos) e aumente a
area verde para ajudar na drenagem, aumente o0 recuo, pois
isso iria dar mais qualidade de vida para os vizinhos, mais
ventilacdo... Nao é a verticalizacdo que faz com que o sujeito
nao tenha qualidade de vida, ndo é a verticalizacao.

De acordo com a declaracédo de Maria de Jesus, o Plano Diretor de 2004
é fruto de muita discussdo e como ja foi anteriormente mencionada a grande
preocupacao com o espaco urbano de Olinda, era a questdo da verticalizacao
diante da forte pressdo do mercado imobiliario.

Como instrumento de ordenacdo e controle de ocupacédo territorial
urbano elaborado para a cidade de Olinda, o Plano Diretor de 2004 revisado
em 2008 apresenta em seu zoneamento o Bairro de Casa Caiada inserido na
Zona de Verticalizacdo Elevada (ZVE). Essa ZVE abrange todo o bairro ora
estudado e se encontra subdivido em ZVE 03 e ZVE 04. Essa Ultima se
delimita entre a Avenida Governador Carlos de Lima Cavalcante e o Canal do
Matadouro, correspondendo a area mais afastada da orla maritima. Nessa ZVE
04 as edificacdes podem chegar até 15 pavimentos e com a outorga onerosa,
até 20 pavimentos. Ja a primeira subdivisdo da ZVE, a 03, delimita-se entre a
Avenida Beira Mar e a Avenida Governador Carlos de Lima Cavalcante sendo,
portanto o quarteirdo mais préximo da praia. A ZVE 03 corresponde a area com
processo de verticalizagdo mais intenso da cidade, onde as constru¢des podem
chegar até 20 pavimentos e 25 pavimentos com o pagamento da outorga
onerosa.

O instrumento da outorga onerosa do direito de construir e 0 solo criado
esta descrito na secdo IV do Plano Diretor de 2004. Tal instrumento
corresponde a um valor monetéario cobrado pelo municipio ao construtor que
deseje construir mais lajes de piso nas edificacbes de determinadas éareas.
Portanto, o pagamento da outorga onerosa se dara sob solo criado, ou seja, a
soma de areas de lajes de piso de uma edificacdo que excedam a quantidade
basica de pavimentos, desde que, primeiro, a quantidade de pavimentos da
edificacdo, como solo criado, ndo exceda a quantidade maxima de pavimentos
da zona onde se localiza a edificacdo e, segundo, a area construida total de

uma edificacdo com solo criado também ndo exceda a permitida pelo
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coeficiente de aproveitamento maximo da zona onde o lote da edificacdo se
encontra.
A depoente Maria de Jesus relata a preocupagédo com a verticalizacéo

na orla maritima de Olinda e a criacdo da Zona de Verticalizacdo Elevada 03:

Se pensou, se discutiu muito sobre essa verticalizagdo. Na
ZVE 03 pode construir até 20 pavimentos para chegar em 25, é
preciso pagar por isso, é preciso comprar. 1sso é o instrumento
da outorga onerosa. Essa area € bem estreita, € a orla, com
alto potencial construtivo. La tem prédios de até 32 andares e a
populagdo “chiou” porque foi o primeiro e a populagdo nas
discussbes disse “a gente ndo quer nunca mais prédios nessa
altura toda”. Ha torres de 32, 34, 35 pavimentos porque foram
aprovadas antes do Plano de 2004 e eu acredito que deveria
haver um limite para a renovacao da licenga de construcéo.

O mapa 7 apresenta o Zoneamento da cidade de Olinda com a
ordenacéo e o controle de ocupacao territorial e em destaque se encontra a
Zona de Verticalizacdo Elevada (ZVE) 03 e 04, que compreendem o Bairro de
Casa Caiada.

Alexandre Mirinda, ao discursar sobre a criagdo da Zona de
Verticalizacdo Elevada no Plano Diretor de 2004, destaca a importancia do
planejamento urbano para o desenvolvimento da cidade. Ele se considera um
defensor do planejamento e do estudo de areas, mas resalta que o legislador
ao criar uma limitacao para a verticalizacdo ndo esta oferecendo qualidade de
vida ao morador, pois ele acrescenta que ha outros fatores (recuo, area verde,
etc, que ja foram discutidos anteriormente) relacionados ao processo de
verticalizacdo que devem ser levados em consideracdo na andlise dessa
qualidade de vida.

E relevante discutir que a preocupacao dos legisladores em controlar o
adensamento populacional em determinadas areas da cidade através da
criagdo de limites maximos para a verticalizacdo, ndo vem surtindo o efeito
esperado. As construtoras, a fim de manterem seus lucros, ndo reduziram o
numero de unidades domiciliar vendidas em um empreendimento. Elas se
adequaram a legislacéo, ndo ultrapassando o limite vertical estabelecido, e aos

novos habitos da sociedade moderna, reduzindo o tamanho dos apartamentos.
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Assim, o numero de familias chega a duplicar numa Gnica unidade multifamiliar.

O construtor Alexandre Mirinda nos fala sobre o cenario ja exposto acima:

Acho que Olinda é uma cidade conhecida internacionalmente,
uma cidade que agrada a todos (a gente brinca quem bebe
dessa agua nao quer sair daqui!), mas ela tem muito ainda
para desenvolver e ndo é tolindo a verticalizacdo que vocé vai
fazer com que essa cidade ganhe ares de grande cidade. E
vocé tendo uma legislacao rigida que obrigue o empresario a
investir mais para dar melhor qualidade de vida ao morador,
mas ndo na questdo da verticalizacdo. Eu volto a reafirmar
isso, e isso foi colocado para os gestores, e eu as vezes até
entendo a posicao dos gestores. Eles ficam com medo — como
a populagédo vai entender? Porque vocé precisaria dar essa
explicacdo técnica para todo mundo — no lugar que vocé travou
vocé colocou mais familias do que onde vocé nao travou. A
populacéo pra entender isso tem que ser do ramo. Por isso que
eu reafirmo, onde eu colocava 24 familias agora coloco 32, 36,
40 no mesmo terreno. Ai sim, eu estou adensando demais a
cidade e aquele terreno. Na hora que vocé aumenta recuo,
diminui taxa de ocupacao do terreno e libera a verticalizagéo, o
limite € o infinito, o espacgo € o solo aguentar. O calculista fez,
aguentou, libera! E obriga o empresario a gastar mais dinheiro
pra comprar mais terreno. Ai ele tem que desembolsar, fazer
conta pra ver por quanto ele vai vender o produto dele. Essa lei
pra mim n&o justifica n&o.

A Lei complementar N° 026/2004 que institui o Plano Diretor do
Municipio de Olinda passou por uma alteracdo pela Lei complementar N°
032/2008, apenas para algumas modificacbes em seus artigos, a fim de melhor
clareza em sua leitura e aplicabilidade. Nenhuma alteracdo impactou a
esséncia original do Plano Diretor proposto em 2004.

O Plano Diretor, instrumento basico de concretizagdo da politica urbana
municipal, no qual séo estabelecidas as diretrizes e normas adequadas para o
ordenamento da cidade por meio da regulamentacdo do uso e ocupacdo do
solo, deve ser revisado a cada dez anos, pois € nele que se organiza o
crescimento e o funcionamento do municipio.

O municipio de Olinda esta nesse ano vigente (2016) realizando a

revisdo do Plano Diretor de 2004 sob as seguintes justificativas:
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Mapa 7: Ordenacao e Controle de Ocupacao Territorial
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e Em cumprimento ao que regulamenta a legislacao federal — Estatuto da

Cidade (Lei n® 10.257/2001);

e Em atendimento ao reflexo da dinadmica urbana com destaque alguns
investimentos realizados no municipio:

(i) UrbanizacBes de Assentamentos Precarios com a instituicdo de novas

Zonas de Interesse Social — ZEIS;

(i) Implantagéo de Infraestrutura e Urbanizacdo na Orla de Casa Caiada

e Rio Doce;

(i) Implantacdo de via de carater metropolitano como a Via

Metropolitana Norte em andamento;

(iv) implantagdo de empreendimentos de impacto a exemplo de um

shopping em Bairro Novo (em construcao);

e Em consideragcdo ao contexto atual metropolitano, visto as interfaces
urbanas.

Segundo a Prefeitura municipal de Olinda estdo sendo revisados: a
Ordenacédo e o Controle de Ocupacao Territorial, os Instrumentos da Politica
Urbana e a Gestdo do Plano Diretor. A revisdo sera realizada através de
processo participativo, onde estado previstas oficinas de trabalho, assim como
audiéncias publicas, além de outros espacos para participacdo do cidadao e
socializacdo das informacBes através da internet, através do site

http://www.olinda.pe.qov.br/planodiretor.

Devera ser avaliado o contexto atual e a implantacdo do Plano Diretor de
2004 através de debates com abordagem dos seguintes assuntos: Elementos
Naturais e Saneamento Ambiental; Estrutura Viaria e Mobilidade; Ordenamento
Territorial e Instrumentos da Politica Urbana; Patriménio Cultural; Habitac&o;
Seguranca; Desenvolvimento Econdmico; Planos Urbanisticos, Programas
Especiais e Investimentos; Gestdo e Monitoramento.

A atual revisdo do Plano Diretor conta como participantes: Equipe
técnica — composta por membros das Secretarias Municipais, envolvidos com a
tematica do desenvolvimento urbano; Comissdo Especial (criada através de
Decreto Municipal) — que amplia a composicdo do Conselho de

Desenvolvimento Urbano — CDU, com representacdo do poder publico e
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sociedade civil, instituida na primeira audiéncia publica; e Populacdo em geral
e entidades ligadas as questdes urbanas, que demonstrem interesse.

Infelizmente, o resultado final desse processo de revisdo do Plano
Diretor de Olinda ndo sera abordado nessa dissertacao, visto que o prazo de
conclusé@o desse trabalho ndo coincidird com a conclusédo dos sete meses de
trabalho da Prefeitura nessa reviséo.

As expectativas sdo muitas, tanto por parte da populacédo, quanto pelo
poder publico e pelas empresas da construcdo civil,b mesmo que por vezes
objetivem por caminhos diversos na producdo do espacgo urbano. Apenas, ha
uma certeza, o resultado proveniente da atual revisdo do Plano Diretor sera
refletido na paisagem urbana do municipio de Olinda e cabe ao planejamento
fazer com que essas derivacdes sejam positivas no maior grau possivel e que
atuem de forma mitigadora em relacéo as derivacfes negativas, muitas vezes
impossiveis de serem evitadas.

A paisagem urbana, conceito mencionado acima e que seréa discutido no
préximo capitulo, corresponde a um complexo formado por aspectos naturais,
culturais, econbmicos e sociais, que refletem nas diversas formas de ver,
perceber e vivenciar essa paisagem. Assim, apresentaremos no capitulo 3 as
diversas faces da verticalizacdo na orla do bairro de Casa Caiada, a partir do
conceito de paisagem, bem como, abordaremos a simbologia dos altos
edificios na Avenida Beira Mar, exemplificando, com o Edificio Estacdo das

Paineiras, atualmente o Unico condominio de luxo na cidade de Olinda.
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CAPITULO 3 - A VERTICALIZACAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA: AS
TRANSFORMACOES NA PAISAGEM

...0Olinda é so6 para os olhos,

N&o se apalpa, € so desejo.

Ninguém diz: é |4 que eu moro.

Diz somente: € la que eu vejo...

(Livro Geral, Olinda: Grafica Vitéria, 1973)

O cotidiano costuma nos envolver de forma tao intensa que, com muita
freqiéncia, vamos tocando a vida com pressa, sem conseguir perceber as
mudancas que, aos poucos, vao transformando a paisagem urbana ao nosso
redor. Porém, se pararmos um pouco e olharmos atentamente para as
transformacoes experimentadas pela cidade de Olinda, mas, em especial, pelo
Bairro de Casa Caiada nas ultimas décadas, talvez nos assustemos. O Bairro
tem vivenciado uma notavel expansao tanto no setor de comércio e servicos
como no processo de verticalizagdo de suas estruturas construtivas,
transformando de maneira intensa sua paisagem urbana.

A verticalizacdo de uma cidade e seus decorrentes edificios altos néo
sdo, necessariamente, consequéncias naturais da urbanizagdo, mas opcdes
possiveis de configuracdo no largo espectro das solucbes urbanisticas. Em
parte, podemos dizer que esse processo é esperado, pois uma cidade ndo
pode crescer indefinidamente na forma horizontal. Se assim fosse, a prestacao
dos servigcos publicos indispensaveis seria cada vez mais cara e complexa em
funcdo das distancias, além do esgotamento de terrenos ndo construidos para
atender ao adensamento populacional. Porém, h& que se tomar muito cuidado
com essas transformacdes no espaco urbano. Se ndo forem muito bem
planejadas, poderdo trazer mais prejuizos do que beneficios.

A verticalizacdo €, com certeza, um dos grandes responsaveis pelas
alteracbes morfologicas e funcionais de amplos segmentos da paisagem
urbana, criando solos superpostos, possibilitando a sua multiplicagéo
(MACEDO, 1987). A partir da reproducéo do solo, surgem novas possibilidades
para abrigar as pessoas, em funcdo do, geralmente, rapido aumento da
densidade demografica nas cidades. Ao verticalizar a cidade, concentramos

mais pessoas em um mesmo espago territorial, 0 que necessita de
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planejamento urbano comprometido com o bem estar da sociedade, e
consequentemente, com a qualidade do ambiente. Obras de infraestrutura
basica, saneamento, vias publicas, transportes, lazer e etc, sdo essenciais na
garantia de um planejamento justo.

Para garantir qualidade de vida para a sua populagdo e futuras
geracOes, seria necessario que as cidades trilhassem o caminho do
planejamento sustentavel, por meio de politicas governamentais, cujos
programas, projetos e acdes, tratassem 0 meio ambiente através de uma
concepcao que abarque os valores historicos, culturais, sociais, econémicos,
paisagisticos e humanos.

Ver a cidade, essencialmente em termos do aproveitamento dos seus
espacos, apenas sob o ponto de vista econémico financeiro, priorizando a
construcéo civil lucrativa, com o discurso da modernizacéo através da presenca
de edificios altos na paisagem urbana, com certeza ocasionard perdas
significativas de qualidade de vida.

Nesse capitulo, partimos do pressuposto de que a cidade pode ser
explicada como um conjunto de objetos, produzidos com intuitos variados e
carregados de intencionalidades. Por isso, a cidade abarca duas faces de um
mesmo objeto, uma material, observada na fabricacéo, utilizacdo e circulacao
de objetos técnicos e outra simbdlica, abstrata, representada pela maneira pela
qual os individuos dao sentido aquilo que os cerca, onde a subjetividade € o
ponto essencial deste processo.

Sendo assim, abordaremos o conceito de paisagem segundo Milton
Santos, mas principalmente utilizaremos o conceito sob uma perspectiva
humanista - subjetiva e simbdlica - na compreensao dos moradores sobre o
fendbmeno da verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada, que tem se expandido
nas ultimas décadas. Também discutiremos o processo de verticalizagdo a luz
do conceito propriamente dito e suas subjetividades, relacionando-o a ideia de
espaco alienado e do n&o-lugar de Ana Fani A. Carlos. Por fim, sem intencdo
de diminuir sua importancia, sera abordada a simbologia dos arranha-céus
presentes na Avenida Beira Mar do Bairro de Casa Caiada. Nesse momento,
serdo apresentados alguns aspectos subjetivos que permeiam o conceito de
verticalizacdo e a fim de uma melhor exemplificacdo, investigaremos o Edificio

Estacdo Paineiras, o primeiro e, atualmente, unico, condominio vertical de luxo
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da Cidade de Olinda. Seréo utilizados como recursos metodolégicos, além da
pesquisa do referencial teérico, a andlise de depoimentos de moradores
coletados a partir de entrevistas gravadas em audio, bem como fotografias

registradas em locus.

3.1 A paisagem verticalizada no bairro de Casa Caiada

Enquanto uma das categorias que subsidia a abordagem geografica, a
importancia da paisagem tem variado no tempo: se em certos periodos tem
sido vista como um conceito capaz de fornecer unidade e identidade a
geografia, em outros, € relegada a posicao secundaria, suplantada pela énfase
em categorias como regido, espaco, territério ou lugar.

Nas ultimas décadas, tem-se assistido a uma retomada do conceito de
paisagem sob objetivos e visGes diversos, na busca de uma compreensao mais
integrada ou holistica do espaco geografico. O estudo da paisagem urbana
vem ganhando progressiva importancia, a partir de rapidas, frequentes e
expressivas alteracdes conceituais processadas na segunda metade do século
XX. As producgdes académicas que abarcam o estudo da paisagem urbana séo
de fundamental importancia na compreensdo do espaco geogréfico, pois
possibilita o conhecimento singular sobre um determinado fenébmeno. O modo
de ver, sentir e se relacionar com a paisagem € Unico para cada sujeito. Desse
modo, o estudo do espaco geogréafico a partir da perspectiva da paisagem
urbana revela um caminho metodoldgico possivel nos estudos da geografia
urbana.

Sempre intimamente associada a ideia de formas fisicas visiveis sobre a
superficie terrestre, a paisagem €, evidentemente, uma producdo humana,
caracterizando-se como um conjunto de elementos/objetos interligados, que
exprime e condiciona um conjunto de crencas e ideias, transmitindo

“ideologia(s)’”.

A paisagem nada tem de fixo, de imével. Cada vez que a
sociedade passa por um processo de mudanga, a economia,
as relagfes sociais e politicas também mudam, em ritmos e
intensidades variados. A mesma coisa acontece em relacéo ao
espaco e a paisagem que se transforma para se adaptar as
novas necessidades da sociedade. (SANTOS, 2008, p. 37)
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A paisagem resulta sempre de um processo de acumulagdo, mas €, ao
mesmo tempo, continua no espago e no tempo, € una sem ser totalizante, é
composita, pois resulta sempre de uma mistura, um mosaico de tempos e
objetos datados. A paisagem pressupfe, também, um conjunto de formas e
funcbes em constante transformacgao, seus aspectos “visiveis”, mas, por outro
lado, as formas e as func¢des indicam a estrutura espacial, em principio,
“‘invisivel”’, e resulta sempre do casamento da paisagem com a sociedade.

Para Milton Santos (2002) os objetos possuem qualidades naturais e
técnicas, mas também qualidades “sociais”. Os objetos (e a paisagem) ndo tém
valor, esse é dado pelo espaco, ou seja, a paisagem deve ser construida a
partir do entendimento do espaco como estrutura e processo, relacionando o
sistema de objetos a um sistema de valores ditados, em Ultima instancia, pelas
relaces sociais e politicas, mas também (e sobretudo!) pelo fluxo da histéria.

Em seu livro a Natureza do Espaco (2002), Milton Santos discursa sobre
0S conceitos de paisagem e espaco, esclarecendo que esses nao sao
sinbnimos. "A paisagem € um conjunto de formas que, num dado momento,
exprime as herancas que representam as sucessivas relacdes localizadas
entre homem e natureza. O espa¢co sdo as formas mais a vida que as
anima" (SANTOS, 2002, p.103).

Dessa forma, podemos compreender a paisagem como sendo um
conceito transtemporal, pois junta objetos passados e presentes em uma
construc@o transversal. J4& o espagco € sempre o0 presente, uma construgao
horizontal, uma situacdo Unica. Assim, Santos (2002, p.107) descreve: "a
paisagem € historia congelada, mas participa da histéria viva. Sdo suas formas
gue realizam, no espaco, as funcdes sociais".

Quando sao atribuidos valores a paisagem se transforma em espaco
geografico. O fato de existirem simplesmente enquanto forma n&o basta.
Porém, a forma utilizada é diferente, porque seu contetdo é social. Assim, esta

se torna espaco, porque forma-contetdo.

O autor supracitado trabalha dentro de uma perspectiva critica
incorporando o materialismo histérico e dialético em sua analise. Tal questao
pode favorecer o esvaziamento do conceito de paisagem em prol de uma

valorizacéo do espaco.
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Para fins dessa pesquisa, abordaremos a paisagem para além de suas
formas, nos interessa também a representacdo dos sujeitos, enquanto agentes
produtores do espaco. Portanto, nossa discussao percorrera por tratar a
paisagem ao mesmo tempo na sua dimensdo real do concreto, o que se
mostra, e como representacdo do sujeito, que codifica a observacdo. Esta
observacéo é fruto de um processo cognitivo, mediado pelas representacdes
do imaginario social, pleno de valores simbdlicos e culturais.

Hard et al. (2006) comenta que a paisagem vai além da sua prépria
definicdo, refletindo a sociedade e a sua historia, ou seja, o cruzamento de
diferentes espacos e tempos forma, no espaco urbanizado, o que se conhece
por paisagem urbana, composta pela sobreposicdo de acontecimentos
historicos e socioecondmicos presenciados ao longo do tempo, sendo
concebida a partir de composicdo espacial peculiar a sociedade a qual
pertence.

Comumente definida como “uma por¢ao do espago apreendida com o
olhar”, é preciso reconhecer que esse processo perceptivo ndo se limita a
receber passivamente os dados sensoriais, mas 0s organiza para |lhes atribuir
sentido(s). Assim, a paisagem percebida é construida através da producéo de
sentido (significagéo).

Cada individuo percebe a paisagem geografica de uma maneira muito
particular frente as suas acdes sobre espaco e segundo seus valores. Portanto,
mesmo que as pessoas olhem no mesmo instante para a mesma dire¢do nao
poderdo ver a mesma paisagem. Podera haver consenso na visdo de muitos
elementos em termos de numero, cor, textura, forma, distancia, etc, mas tais
fatos deverdo ser ajustados de acordo com o sistema de ideias para adquirirem

sentido ou significado.

gualquer paisagem € composta ndo apenas por aquilo que esti
a frente de nossos olhos, mas também por aquilo que se
esconde de nossas cabecas [...] nés estamos preocupados
com os elementos, mas com a esséncia, ideias organizadoras
que utilizamos para dar sentido aquilo que vemos. (MEINIG
apud HOLZER, 1992, p. 208)

Pelo que vimos até entdo, a paisagem € uma fonte incessante de

significacdo e uma vez acessivel ao olhar e a mente torna-se guia para as
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acOes e condutas humanas; ndo se trata de um horizonte fixo e estatico, mas
construida de movimento, valores e sentimentos.

Sobretudo, tomar a paisagem como campo de significacdo, é concebé-la
como encontro de logicas provenientes de diferentes escalas (individual-grupo-
sociedade). LoOgicas essas determinantes e determinadas pelos diferentes
atores sociais que interagem e se apropriam diferentemente da paisagem. Para
sermos coerentes com a realidade € preciso dizer que por esse viés, a
paisagem também se apresenta como campo de sobreposicdo de interesses,
e, portanto, reveladora de tensbes e conflitos socioambientais que séo
constituintes dos préprios atores.

Para Cosgrove (1998) a paisagem se configura como um processo, uma
construcdo simbdlica de um modo de ver produzida pelos modos e pelas
relacbes de producdo. A elaboracdo de um olhar, que culmina em paisagem,
estaria para o plano simbolico, como o desenvolvimento do capitalismo para o
plano material.

A partir do pensamento exposto, podemos entender que a paisagem
resulta de forcas que na sua natureza s&o contraditérias e que, sobretudo na
materialidade reverberam essas relacdes conflituosas de poder, apresentando,
portanto, aspectos da sociedade que molda a paisagem por esse Viés.
Relacionando a paisagem verticalizada do Bairro de Casa Caiada, as
edificacdes presentes na beira mar do bairro refletem tanto no plano material
quanto no plano simbdlico as for¢as contraditorias do capitalismo.

De acordo com Capel (2002), a paisagem é o reflexo da cultura, da
economia e das funcdes urbanas: ela apresenta caracteristicas diferenciadas
nos setores ricos e pobres da cidade em muitos aspectos, inclusive na
qualidade construtiva dos espacos publicos e dos edificios, sendo possivel
identificar paisagens associadas a atividade econOmica — comercial,
residencial, industrial, lazer, etc.

A paisagem urbana revela os aspectos multiplos da sociedade em todas
as suas dimensdes: cultural, politica, econdmica. Sendo possivel a paisagem
transparecer as relacdes humanas de dominio de uma classe sobre a outra. No
bairro estudado ha prédios bastante distintos, desde prédios tipo “caixdo” —
sem pilotis — quanto edificio considerado de luxo, demonstrando a diversidade

na qualidade construtiva.
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Assim como Capel (2002), ao tratar da abordagem cultural no estudo da
paisagem e do simbolismo ao qual & mesma pode ser atribuido, Cosgrove
(1998) apontou dois tipos principais de paisagens, 0S quais se associam
diretamente aos seus agentes produtores. S&o elas: a paisagem da cultura
dominante e as paisagens alternativas.

A paisagem da cultura dominante € aquela produzida pelo grupo que
detém o controle dos meios de vida — matéria prima, terra, forca de trabalho,
entre outros - sobre os demais. A sua alta capacidade de projetar, planejar e se
comunicar - entre si e com outros grupos - garantem a manutencdo e a
reproducdo do seu poder e a exposicao de sua realidade “como reflexo
verdadeiro da realidade de cada um” (COSGROVE, 1998, p. 112), isto é, uma
ideologia.

Ja4 as paisagens alternativas sdo aquelas que resultam de culturas
menos visiveis que as dominantes, sendo classificadas como residuais —
aguelas com antigos elementos que tém pouco do seu significado original -,
emergentes — aquelas que, apesar de estarem em voga, sdo marcadas pela
efemeridade e pelo pequeno impacto na paisagem — e culturas de grupos
excluidos.

Relacionando a paisagem do bairro de Casa Caiada no século XXI com
os tipos de paisagens culturais simbolicas definidos por Cosgrove (1998), é
possivel classifica-la como uma paisagem da cultura dominante. Inserida num
processo mais amplo de expansao urbana de Olinda, a paisagem do referido
bairro foi produzida de acordo com os interesses de proprietarios de terra, do
Estado e de agentes imobiliarios, conformando um setor exclusivo da
populacdo de alta renda, consolidando a ocupacdo da regido litoranea da
cidade.

Resultado do interesse e da acado de diversos agentes, de acordo com
Berque (1998), a paisagem expressa o sentido dado pela sociedade a sua
relacdo com o0 espago e a sua transformagdo ocorre em fungdo de uma
determinada légica. Tal l6gica € definida por Carlos (2001) como a reproducao
espacial que se realiza de acordo com as necessidades de reproducdo do
capital, estabelecida a partir da acdo da gestdo politica, dos empreendedores

imobiliarios e dos sistemas financeiros.
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Cullen (2006) estrutura um conceito de paisagem urbana que recorre
aos seguintes aspectos: a) visdo propriamente dita — constituida por
percepcdes sequenciais (séries) dos espacos urbanos; b) reacbes do sujeito
com relacdo a sua posicao no espaco — direcionadas a aspectos de localizacéo
— interna e externa — do observador, referentes as sensac¢des provocadas pelos
espacos: abertos, fechados, altos, baixos etc.; c¢) construgcdo da cidade —
relacionada a caracteristicas das cores, texturas, escalas e estilos dos

elementos construidos e naturais, bem como a conformac¢des da malha urbana.

A paisagem perpassa pela observacdo do sujeito de como ela se
apresenta no tempo e no espacgo, nos objetos constituidos, nas diversas
exposicdes dos elementos polifénicos e policromaticos que constituem a

cidade.

Ferrara (2002) nos traz importante contribuicdo ao discutir visualidade e
visibilidade, categorias dos modos de ver, de natureza da imagem. A
visualidade corresponde a imagem do mundo fisico e concreto, ja a visibilidade
a elaboracéo reflexiva do que é fornecido visualmente transformado em fluxo

cognitivo. Nas palavras da autora, se utilizando também de Jameson,

A visualidade corresponde registro um dado fisico e referencial;
a visibilidade, ao contrério, é propriamente, semidtica, partindo
de uma representacdo visual para gerar um pProcesso
perceptivo complexo claramente marcado como experiéncia
geradora de um conhecimento continuo, individual e social
(Jameson, 1994). Na visibilidade o olhar e o visual ndo se
subordinam ou conectam-se um ao outro, como ocorre com a
visualidade, ao contrario, ambos se distanciam um do outro
para poder ver mais. Estratégico e indagativo o olhar da
visibilidade  esquadrinha o  visual para inseri-lo,
comparativamente, na pluralidade da experiéncia de outros
olhares individuais e coletivos, subjetivos e sociais, situados no
tempo e no espacgo. (FERRARA, 2002, p. 74)

A paisagem reproduz a materialidade de uma cultura, de um certo modo
dominante na cidade, onde expressa uma informacdo, um conhecimento,
situados no tempo e no espaco. As edificacdes no Bairro de Casa Caiada
podem ser analisadas por diferentes categorias do modo de ver. Através do
visual, com 0s seus aspectos fisicos e concretos, e atraves da visibilidade, que

envolve um processo perceptivo fruto de um conhecimento cognitivo.



A EXPANSAO DA VERTICALIZAGAO NO BAIRRO DE CASA CAIADA, OLINDA/PE (1990 A 2015) 117

Talvez como sintese do exposto acima, podemos mencionar o
pensamento de Berque (1998), segundo o qual a paisagem € simultaneamente
uma marca, uma geo-grafia, que € impressa pela sociedade na superficie
terrestre, e a0 mesmo tempo estas marcas sdo matrizes, ou seja, constituem a
condicao para a existéncia e para a acdo humana. Se por um lado ela é vista
por um olhar pelo outro ela determina este olhar.

A paisagem baliza as produ¢des humana se tornando um estigma das
atividades da sociedade em diferentes momentos do seu processo histérico,
expressando uma visdo pré-estabelecida para o observador e ao mesmo
tempo, reorganizando os conceitos que determinam esse olhar observador.

Menezes (2002) nos diz que devemos descartar os enfoques polares,
realistas ou idealistas. Os primeiros pautados na materialidade e objetividade
morfologica da paisagem em seu modo dado ou marcado pela acdo humana.
Os segundos pensam a paisagem como uma projecdo do observador.
Segundo o autor ndo devemos pensar em duas faces do mesmo fendmeno,
uma material, inerte e outra mental, criadora. Melhor é reconhecer que ela
€ "um dado tal como percebido, um fragmento do mundo sensivel tal qual esta
dotado de personalidade por uma consciéncia” (Lenclud apud Menezes, 2002,
p. 32).

No pensamento de Menezes (2002), identificamos um discurso
tendencialmente neutro, apaziguador, apolémico a respeito de um conceito tao

plural, complexo e multidisciplinar que € a paisagem.

O conceito de paisagem e seus significados objetivos e subjetivos,
marca e matriz, real e representacdo, material e mental, tempo e cultura
formatando o espaco, impregnado de diversos simbolos, reveladora de
relacbes de poder, etc., nos confirma a polissemia e amplitude do conceito.
Revelada de acordo com a matriz epistemoldgica segundo o qual se esta
embasado. Enfim, paisagem é um conceito-chave para nds geodgrafos a partir
do qual podemos construir diversificadas abordagens, as mais ricas possiveis
para a nossa ciéncia.

Diante do exposto, e principalmente pelos significados objetivos e
subjetivos que envolvem o conceito de paisagem, nos cabe analisar as

mudancgas da paisagem do bairro de Casa Caiada em Olinda (PE), por se tratar
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de um local que passou por alteracdes estruturais e paisagisticas através do
crescimento de construgdes verticais. Para tal, foram realizadas entrevistas
semiestruturadas em audio com os moradores do bairro.

O morador Sr. Geraldo Gomes®® chegou para morar em Olinda no ano
de 1981, residindo no limite entre os bairros de Jardim Atlantico e Casa Caiada.
Entretanto, relata que, para estudar, posteriormente, mudou-se para Recife,
retornando para Olinda apenas em 2013, ou seja, ha apenas trés anos. O
depoente descreve que o que mais lhe chamou a atencéo na transformacao da
paisagem do bairro de Casa Caiada foi o crescimento da verticalizagcao tanto
em termo quantitativo quanto qualitativo.

Outro entrevistado, Sr. Rodrigues®, comentou que “a paisagem urbana
do Bairro de Casa Caiada mudou bastante, pois a praia estd mais organizada,
possui um cal¢caddo para caminhadas, ha muitos prédios. Isso tudo faz parte da
paisagem urbana do bairro”.

Para a Sr® Ana Maria®, “a paisagem urbana do Bairro de Casa Caiada
estd mais viva, mais alegre, ha mais prédios, cada um tem um formato
diferente, que acabam formando uma bela paisagem”.

Esta concepcdo de paisagem urbana pelos entrevistados esta
relacionada a interpretacdo de Cullen (2006), que considera a paisagem sob
trés aspectos, dois deles facilmente identificados nas respostas dos moradores:
a visdo propriamente dita, como percepcdo do espaco urbano, e a construcdo
da cidade, como interacdo de diversos aspectos urbanisticos.

O Bairro de Casa Caiada em decorréncia de sua localizacdo adjacente a
orla maritima se tornou progressivamente valorizado, passando por mudancas
paisagisticas oriundas de intervenc¢des publicas e privadas. Diversas funcdes
espaciais foram criadas, substituidas e até extintas. Nesse cenario, algumas
ruas foram pavimentadas, outras abertas; casas e predios foram construidos,
proporcionando uma organizacao socioespacial no bairro.

As obras de requalificacdo da orla maritima (ver p. 69) sdo resultados

das exigéncias do mercado imobiliario e dos moradores da beira mar dos

% Geraldo Lopes Gomes é morador do Edificio Estagdo Paineiras localizado no Bairro de Casa
Caiada, Olinda. Entrevista realizada em 19/01/2016.

% Joao Rodrigues Valenca € morador da beira mar de Casa Caiada, Olinda. Entrevista
realizada em 06/06/2016.

?s Ana Maria da Silva Souto é moradora da beira mar de Casa Caiada, Olinda. Entrevista
realizada em 02/06/2016.
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bairros Novo e Casa Caiada. A requalificacdo da orla proporciona uma
revalorizacdo das edificacdes existentes naquela area.

Varios aspectos favoreceram a veloz expansdo da verticalizacdo no
Bairro de Casa Caiada. Até o ano de 2004, quando foi criado o Plano Diretor,
‘o céu era o limite das construtoras”, conforme afirmou Maria de Jesus
(coordenadora da elaboragédo do Plano Diretor). As construtoras buscavam
oferecer as amenidades da orla maritima em terrenos mais baratos de que os
encontrados em condi¢Bes semelhantes na cidade vizinha do Recife. Mesmo
com a criagéo desse Plano e o estabelecimento de 25 pavimentos como teto,
essa area ainda atrai bastante os agentes imobiliarios.

As fotografias 17, 18 e 19 demonstram a verticalizacdo na paisagem da
orla maritima do bairro de Casa Caiada com alguns edificios que, inclusive,
possuem mais do que 20 pavimentos, contrastando com alguns aspectos
naturais como: vegetacdo de coqueiros, estreita faixa de praia e proximidade

com O mar.

Fotografia 17: Edificio Dolce Vitta, com 24 pavimentos

Fonte: Michele Moraes, 2016.
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Fotografia 18: Edificio Sansara, com 34 pavimentos.

Fotografia 19: Edificio Estacdo das Paineiras, com 35 pavimentos.
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Fonte: www.awmengenharia.com, acessado em 15/03/2015.
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Na orla maritima do bairro de Casa Caiada ha o predominio da
verticalizacdo, como simbolo da modernizacdo, semelhante aos padrbes
consumistas e socioculturais de grandes metropoles. Nesse processo, 0 bairro
transformou-se em area nobre da cidade, que detém boa parte do poder de
consumo, ou seja, é uma regido que concentra grande parte da renda urbana
da cidade olindense.

A verticalizacdo, enquanto simbolo de modernizacdo, semelhante aos
padrées de consumo, sera a proxima discussao abordada, sob a 6tica de um

processo refor¢cador na alienagéao do espaco.

3.2 A verticalizagdo como processo reforgador do espaco alienado

A verticalizacdo pode ser apontada como um exemplo de materializacéo
das transformacbBes técnicas que atingem a cidade contemporanea,
constituindo-se uma das possiveis opc¢des tracadas e definidas pelos diferentes
agentes sociais e interesses econdmicos que envolvem a estruturagéo interna
das cidades.

Para Lefebvre (1991), Barreira (2003) e muitos outros, a cidade, em sua
estruturacdo, ndo esta submissa somente as transformacdes globais sociais ou
as suas modificacbes. Ela depende também das relagdes imediatas, das
relacGes entre as pessoas e entre 0s grupos da sociedade. Além de ser o lugar
do processo generalizado da troca também compreende o espaco de
materializacdo da vida humana, produto histérico-social que revela a realidade
social.

Corrobando com os autores supracitados, a cidade é o espaco da
materializacdo da vida humana, constituindo-se das diversas opcdes
tracadas e definidas pelos agentes produtores, que revelam a realidade e o
simbdlico na paisagem urbana verticalizada.

A verticalizagao urbana de acordo com Souza (1994, p. 129) constitui-se
numa “especificidade da urbanizagao brasileira”, pois “em nenhum lugar do
mundo o fenbmeno se apresenta como no Brasil, com 0 mesmo ritmo e com a
mesma destinagao prioritaria para a habitacao”. Dessa forma, a verticalizagao
aparece como uma das principais modalidades de apropriagdo do espaco

urbano nas grandes cidades do mundo e também no Brasil, pois representa
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um tipo de habitagdo — ao menos no discurso racionalizante global — atrelada
ao que h& de moderno, gerando sentimentos de satisfacao.

O pensamento exposto acima acompanhou incessantemente o
desenvolvimento dessa pesquisa, revelando os aspectos subjetivos que
permeiam a construgao vertical.

O processo de verticalizagcdo, apreendido como 0 processo de
construcdo de edificios de 4 pavimentos ou mais (MENDES, 1992), representa
uma das caracteristicas simbolicas da urbanizacdo brasileira, ou seja, a
urbanizacdo possui como um de seus simbolos, o processo de verticalizacéo.
Segundo Ficher (1994) esse processo foi viabilizado nas cidades modernas
através da minimizacéo de problemas técnicos da atividade construtiva, bem como
da descoberta de novos materiais e da importante introducéo do elevador.

Somekh (1997, p. 20), relaciona a cidade vertical a nocdo de edificio
alto, de arranha-céu e define verticalizagéo "(...) como a multiplicacéo efetiva
do solo urbano, possibilitada pelo uso do elevador”. A partir do elevador, tem-
se a possibilidade de intensificar o processo de verticalizacao.

A verticalizacdo podemos associar a ideia de modernidade devido,
principalmente, & tecnologia implantada na construcéo civil, com o surgimento do
elevador. O elevador possibilitou o aparecimento da cidade vertical, através dos
solos sobrepostos, atendendo a demanda do adensamento populacional com a
multiplicacéo do solo urbano.

A relacdo entre verticalizacdo e modernidade pode ser compreendida
primeiramente, pela prépria intensidade com que ela se d4, mas também pelas
formas que ela assume. Edificios altos e areas verticalizadas constituiam uma
simbologia que encontrou seu espaco na prépria historia da cidade, associados
a idéia de modernizagdo, de progresso e aos éxitos econdmicos da cidade. E
possivel identificar a ideia acima exposta na fala do Sr. Geraldo “agora Olinda
estd tomando ares de cidade grande com os empreendimentos que tem a
cidade tem recebido”.

A autora Costa (2000, p. 33), por sua vez, ao estabelecer analise da
relacdo verticalizagdo com as transformacgfes do espaco urbano, explica que
“(...) a verticalizacdo tem se caracterizado como elemento responséavel pelas
modificacbes morfoldgicas e funcionais da paisagem urbana, uma vez que ela

produz solos adicionais superpostos”. Salienta-se que a paisagem da cidade é
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abruptamente alterada.

As cidades brasileiras, especialmente as de médio e de grande porte
passaram e passam por um rapido e intenso processo de crescimento fisico-
territorial, populacional e de renovacédo urbana, sobretudo a partir da metade do
século XX, renovacéo tal para atender aos interesses da classe dominante e de
grandes empresas. Assim, a cidade se transformou no l6cus destacado da
concentracao, producéo e reproducédo do capital e da forca de trabalho, onde
as transformacdes soOcio-espaciais sao reguladas pela légica da acumulacao de
capital (MENDES, 2009).

No processo de verticalizagdo o solo e a habitacdo s&o transformados
em mercadorias, visto que fazem parte das estratégias do grande capital
imobiliario e financeiro, contribuindo para a producdo e a reproducdo do
espaco. No entanto, o espaco sendo produto das relacdes sociais ainda é o
espaco plural derivado da riqgueza da imaginagcdo humana, expressa na
diversidade cultural. Portanto, em nossa discussdo devemos levar em
consideracdo a tematica do consumo e seu reflexo em padrdes sociais e
culturais das sociedades modernas, com relacdo ao espaco enquanto lugar,
paisagem e territério, que propicia e fomenta a pratica de consumo em ritmo
acelerado.

A verticalizagdo enquanto simbolo de modernidade transformou a cidade
num processo de acumulacdo de capital onde ocorre um entrelacamento
extremamente estreito entre producdo, consumo e o locus destes. Ou seja, 0
espaco, seja 0 espaco-paisagem, o espaco-lugar ou o espaco-territorio passa a
ser fortemente influenciado em seus novos “desenhos” por fatores dominantes
e determinantes de uma sociedade cuja marca principal € o consumo. Assim,
os novos “desenhos” do espaco, produzem e reproduzem, cada vez mais,
formas explicitas que denunciam os valores da sociedade consumista que, em
ultima instancia € uma sociedade do “Ter” em detrimento de uma sociedade do
“Ser”.

A verticalizacdo é mais do que apenas um novo arranjo espacial.
Somekh (1994) afirma que esta forma de habitacdo esta principalmente
relacionada a uma elite cultural inclinada aos padrdes de modernidade. Assim, a
verticalizagcdo de certa forma representa as relagcdes sociais presentes em

determinada sociedade, e ainda, ndo s6 representa relagdes como estabelece
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novas relagbes. Nesse contexto, o0 processo de desenvolvimento da
verticalizacdo € a manifestacdo espacial do processo social. O processo de
verticalizacdo, além de reproduzir o solo e o capital, mediante as inovacodes
tecnoldgicas (aco, energia elétrica, concreto armado e elevador especialmente),
além de alterar a paisagem urbana, transforma também o espaco urbano,
criando novas espacialidades (GIMENEZ, 2007) e urbanidades.

Cabe mencionar que o urbano complementa e consolida a no¢cdo mais
ampla do que conhecemos como cidade. Ele tem a ver com o subjetivo, o
simbdlico, o que estd por trds da paisagem urbana que compde a cidade
moderna. Portanto, ndo € possivel apenas pensar a cidade como quadro fisico,
visto que ela é dotada das intencionalidades dos grupos humanos, que a
molda a partir de suas vontades e interesses.

Pelo exposto, o que tem de ser levado em consideracdo, quando
tratamos do espac¢o urbano, é que sua existéncia ndo seria possivel sem o
contetdo que lhe da sentido: os grupos humanos. E através de acgdes
(sistemas) que se criam 0s objetos técnicos e é partir dessa relacédo intrinseca,
entre acdes e objetos (em sentido amplo), que a sociedade pode vir a alcancar
0 que se esconde e o0 que motiva as transformac¢des no/do espago em tempos
de globalizagéo.

A valorizacdo do capital, presente na sociedade globalizada, ocorre
necessariamente através do consumo. Tudo se mercantiliza, inclusive o
espaco, tornando-o propicio ao consumo. Com relacdo ao consumo e a
sociedade que o produz, Galli (2009, p.28) comenta sobre o fildsofo e sociélogo
francés Jean Baudrillard, que define o consumo como “uma forma ativa de se
relacionar (ndo sé com objetos, bem como com a sociedade e o mundo), uma
forma de atividade sistematica e resposta geral que sustenta nosso sistema
cultural como um todo”.

O século XX proporcionou a consolidacdo de um sistema de trocas de
mercadorias globalizado. No entanto, o espaco sendo produto das relagdes
sociais ainda é o espaco plural derivado da riqueza da imaginacdo humana,
expressa na diversidade cultural.

O solo e a habitacdo no bairro de Casa Caiada sao transformados em

mercadorias, seu consumo sé aumenta, visto que fazem parte das estratégias
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do grande capital imobiliario e financeiro, contribuindo para a producdo e a
reproducao do espaco.

Damiani (2001) chama a atencédo para a producdo incessante de um
espaco cada vez mais racional, um império das representacfes, uma logica da
mercadoria que acentua as desigualdades e camufla a esséncia espacial,
programando o cotidiano.

O Bairro de Casa Caiada representa um espaco idealizado na légica do
consumo, transformando-se em mercadoria pelas estratégias do capital ao
estimular o desejo de consumo da verticalizagdo na beira mar. A paisagem
vertical de frente para o mar € vendida como um objeto de realizagdo, de
satisfacdo e status, que na realidade contribui para a reproducdo do espaco,
acentuando as desigualdades a medida que seleciona a habitacdo no bairro.

Na atual fase historica, o espaco urbano se apresenta como objeto
indelével do processo de acumulacéo capitalista. Cada vez mais, o solo urbano
transforma-se em mercadoria, 0 que favorece a ampliacdo da mais-valia de
grupos seletos inseridos no sistema financeiro mundial.

Ramires (1998, p. 13), afirma que o espaco verticalizado ndo so
‘representa uma revolucdo na forma de construir, afetando a dindmica de
acumulacao/reproducdo do capital no setor da construcédo civil e mercado
imobiliario”, como atesta que este processo € um bom negdcio para os
capitalistas.

As empresas construtoras que atuam no bairro de Casa Caiada,
enquanto agentes produtores do espaco urbano, verticalizam o espaco
aumentando o aproveitamento do solo para a habitacdo, favorecendo a
acumulacéo/reproducdo do capital no setor da construcao civil, visto que €&
possivel adensar mais familias num mesmo espaco de solos sobrepostos.

Nesse contexto o0 espaco urbano é produzido e reproduzido,
administrado e utilizado pelos agentes modeladores de maneira a reproduzir as
estruturas de poder e de dominagédo na sociedade, levando a regramentos de
comportamento e impondo modos de vida.

Diante do exposto, devemos compreender a ideia de “ndo-lugar” que a
autora Carlos (2007) aborda para a alienacdo do espacgo. A linha de raciocinio
da autora é de que o espacgo geogréfico é social, produto de trabalho geral da

sociedade em cada momento histérico. E o0 carater essencialmente
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mercantilizador da globalizacdo produz o espago geografico como
espaco-mercadoria. Entretanto, os néo-lugares sdo espacos produzidos por
comunidades que jamais se apropriam dos mesmos, hum processo de explicita
“alienacao espacial”.

A alienacdo espacial presente no cotidiano dos moradores dos altos
edificios a beira mar de Casa Caiada se constituiu quando a partir da dinamica
de mercado imobiliario esse espago se torna uma mercadoria, passivel de
consumo por uma parcela seleta da sociedade, estabelecendo uma nova forma
de moradia e um novo modo de vida, criando e recriando um cotidiano imposto
pela logica do capital.

A alienacado, portanto, se aplica a essa incapacidade do agente ser
dono de sua propria experiéncia social, uma vez que as relacbes entre os
individuos sao relacdes reificadas. Sua vida esta determinada pelas estruturas
sociais e pela légica do capital. “A alienagdo se entende como privagéo da
capacidade de ser sujeito, pela reificacdo das relagcées sociais; entende-se
como desencantamento que esvazia a experiéncia social do seu sentido,
através da racionalidade instrumental” (WAUTIER, 2003, p.184).

3.3 A simbologia dos “arranha-céus” na Avenida Beira Mar

Os arranha-céus, prédios altos, presentes num determinado espaco
urbano envolvem questdes relacionadas ao simbolismo e a cultura intimamente
ligadas ao estudo do poder, revelando as relacbes de dominacéo e opressao.

O autor Cosgrove (1999) aborda a relagéo de poder

Um grupo dominante procurara impor sua prépria experiéncia
de mundo, suas proprias suposicbes tomadas como
verdadeiras, como a objetiva e valida cultura para todas as
pessoas. O poder € expresso e mantido na reproducdo da
cultura. Isto € melhor concretizado quando menos visivel,
guando as suposi¢cles culturais do grupo dominante aparecem
simplesmente como senso comum. Isto é as vezes chamado

de hegemonia cultural. (COSGROVE, 1999, p.104-105).

Muito do simbolismo da paisagem verticalizada reproduz as normas
culturais estabelecendo os valores de grupos dominantes por toda uma

sociedade. Ao consumir, 0 homem também realiza seu desejo de poder e mais
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poder. Na sociedade do consumo, aqueles que consomem, adquirem poder.
Quanto mais se consome, mais se “tem”, e quanto mais se “tem”, mais poder
Se possuli.

O processo de verticalizacdo, um dos simbolos mais importantes da
modernizacdo urbana, coincide com profundas mudancas relacionadas aos
aspectos social e cultural das moradias e ao estilo de vida tradicional das
diversas classes sociais, sobretudo das classes média e alta.

A mudanca da sociedade moderna com relacdo a preferéncia pela
moradia vertical € comentada pelo Sr. Geraldo Gomes: “muita gente trabalhava
em Recife e gostava de Olinda, mas néo se sentia seguro para morar em casa.
Com o advento dos edificios, foi possivel fazer a op¢cdo mesmo trabalhando
em Recife”.

Na fala do Sr. Geraldo Gomes é possivel identificarmos o discurso da
cultura da violéncia e do medo presentes no imaginario da sociedade moderna.
O medo da violéncia urbana nas cidades brasileiras de médio e grande porte
tem feito com que muitas familias abandonem cada vez mais a moradia em
casas e o lazer dos espacos publicos, optando pela moradia em condominios
fechados e pela diversdo proporcionada pelo ambiente privado. Tais
condominios sdo construidos com estrutura completa de lazer, e sdo vendidos
sob um forte apelo publicitario voltado para a garantia de seguranca,
estabelecendo no imaginario popular novos estilos de vida e modos de morar
gue garantam maior seguranca e qualidade de vida.

Alguns dos moradores entrevistados relataram como um beneficio da
verticalizacdo na beira mar do Bairro de Casa Caiada, o embelezamento da
paisagem representando a modernizacdo da cidade. Esse embelezamento da
paisagem se realiza apenas no visual, no mundo concreto e fisico, enquanto
gue na visibilidade do fendbmeno ha uma negacao pela acéo reflexiva do visual,
conforme pode ser percebido no relato de alguns moradores que descreveram
a beleza da paisagem verticalizada mas afirmaram que era uma paisagem
apenas de contemplacéo e que proporciona transtornos no cotidiano do bairro,
como transito, acimulo de lixo, etc. Na realidade, verifica-se um discurso
reproduzido pela ideologia do capital (a venda de um novo estilo de vida, mais
moderno e seguro) em torno da “nova” forma de morar, onde a cidade passa a

ser construida como uma forma de investimento.
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As fotografias 20, 21 e 22 revelam uma parcela da paisagem
verticalizada na beira mar do Bairro de Casa Caiada, representando a imagem

concebida da modernizacdo da cidade.

Fotografia 20: Paisagem verticalizada na beira mar do Bairro de Casa Caiada.

Fonte: Michele Moraes, 2015.

Fotografia 21: Edificio Estacdo Atlantico - Norte? presente na paisagem

verticalizada da beira mar do Bairro de Casa Caiada.

Fonte: Michele Moraes, 2015.

2. 0 Edificio Estacdo Atlantico - Norte possui 23 pavimentos e 8 apartamentos por andar,
demonstrando o adensamento populacional em solos sobrepostos, que gera a acumulacao de
capital pelas empresas construtoras.
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Fotografia 22: As “torres gémeas” de Olinda e o Flat Quatro Rodas na beira

mar do Bairro de Casa Caiada.
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Fonte: Michele Moraes, 2015.

Algumas caracteristicas da cidade grande - transito intenso,
aglomeracdo de pessoas, comeércio dinamico e também a verticalizagédo
crescente - sdo tidas como modelos a serem copiados pelas cidades que
almejam "prosperidade”.

Assim a verticalizagdo tem se destacado pelo crescimento quantitativo e
espacial apresentando peculiaridades que, ao longo de seu processo, vem
alterando a paisagem urbana e o modo de viver nas cidades (TOWS e

MENDES, 2008). Corroborando com a idéia exposta, Macedo (1991, p.68)
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explica que a verticalizacdo "(...) cria novas morfologias e formas de
comportamento urbano”. Tal fendbmeno seria o reflexo de representacoes
simbdlicas do poder econémico, status social, comodidade, modernidade e
como possibilidade de multiplicagédo do solo urbano.

O estilo de vida das grandes cidades € tido muitas vezes como um
modelo a ser copiado por outras cidades. Este processo encontra na
verticalizacdo a sua realizacdo. Viver em edificacbes verticais significa
inimeras modificagcdes no cotidiano dos novos moradores. Alguns exemplos
tornam este processo de adaptacdo mais nitido. A visita de um vizinho ou
parente, que chega inesperadamente sem qualquer anuncio anterior para o
café da tarde, passa a ser intermediada pelo porteiro do prédio que pedira a
permissdo do morador para a entrada da visita, acabando com o efeito
surpresa. O churrasco do domingo feito espontaneamente de um minuto para o
outro, passa a ser planejado antecipadamente em funcéo de uma escala de
uso da churrasqueira coletiva. A roupa, anteriormente lavada e secada ao ar
livre, alvejada no gramado do quintal, tem 0 seu espaco reduzido a uma
minUscula area de servicos. As criancas que antes brincavam soltas pelo
quintal, cavoucando a terra e subindo em arvores, véem seus espacos serem
reduzidos aos seus quartos ou quando muito a um playground. Assiste-se
assim, a "modernizacdo" e a consequente descaracterizacdo das identidades
locais. Transforma-se a maioria das relacfes sociais empaticas em relacées
funcionais e intermediadas, o que leva a uma maior individualizacdo da
sociedade.

A moradora olindense, Socorro?, relata o quéo feliz ela se sente ao ndo
precisar se preocupar com a falta d’agua (o prédio onde reside possui poco
artesiano), com o horéario e o destino do lixo e com a limpeza da é&rea de lazer
de sua residéncia. A moradora desabafa “quanto tempo eu perdi da minha vida
morando em casa. Apartamento tem muita vantagem, tem qualidade de vida”.

Costa (2000) destaca o surgimento de uma nova concepg¢édo de moratr,
quando uma parte da populacdo de maior renda da cidade comeca a ser
atraida pelas vantagens de residir em condominios fechados verticais ou

horizontais, passando assim a usufruir de atributos como boa localizagéo,

% Maria do Socorro Almeida de Mello é moradora da beira mar de Casa Caiada. Entrevista
realizada em 06/06/2016.
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infraestrutura adequada, sensacao de seguranca, e acima de tudo, o status
social que circunda este tipo de moradia.

O morar em edificacfes verticais nhormalmente € visto como uma forma
de ascenséo social. O status de se morar em um prédio estd normalmente
associado a garantia de uma maior seguranca. Uma equipe de empregados
(pessoal de limpeza, guardido, porteiro, sindico, etc.) garante a manutencéo
nos condominios mais luxuosos. Nas edificacdes verticais da classe média
permanece mantido o simbolo de status e seguranca. A equipe de
empregados que garante aqui a seguranca das edificagbes €, entretanto,
substituida por porteiros eletrénicos e interfones, reduzindo-se assim o0s custos
para gestao desta.

A seguranca e 0 status social que circunda a moradia vertical sdo
revelados no documentario dirigido por Gabriel Mascaro (2009), “Um lugar ao
sol”. O documentério aborda o universo dos moradores de coberturas de
prédio das cidades de Recife, Rio de Janeiro e Sdo Paulo. O diretor obteve
acesso aos moradores das coberturas através de um curioso livro que mapeia
a elite e pessoas influentes da sociedade brasileira. No livro sdo catalogados
125 donos de cobertura. Destes 125, apenas 09 cederam entrevistas. Através
dos depoimentos dos moradores de cobertura, o filme traz um rico debate
sobre desejo, visibilidade, inseguranca, status e poder, e constréi um discurso
sensorial sobre o paradigma arquitetdnico e social brasileiro. Especificamente,
para essa pesquisa nos interessa os moradores das coberturas dos edificios
luxuosos do Bairro de Boa Viagem, Recife/PE que possuem um discurso
unificado quanto a escolha por morar desse tipo de construcdo, baseado na
ideologia da seguranca e do status social.

Determinada infra-estrutura, como saléo de festas, piscina, quadras de
esporte, etc., torna-se mais acessivel para um maior numero de pessoas em
funcd@o do carater coletivo de um edificio. Se anteriormente estas funcbes so
eram possiveis para uma restrita classe alta, a verticalizacdo aparece, assim,
como um simbolo de ascensao social, conforme ja discutido anteriormente.
Mendes (2009) observa, entretanto, que a falta de consciéncia sobre o que é
morar num condominio traz uma série de dificuldades inesperadas: excesso de
barulho, problemas de relacionamento com vizinhos, custos de autogestéo,

interesses conflitantes de grupos, entre outros.
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Durante a pesquisa de campo e através da analise das entrevistas com
os moradores dos edificios erguidos na beira mar de Casa Caiada, foi possivel
concluir que naqueles condominios maiores, com melhores equipamentos de
infraestrutura, os conflitos entre vizinhos eram praticamente inexistentes.
Talvez pela raz&o dos vizinhos pouco se conhecerem, visto que o elevador e a
area de lazer, muitas vezes, pouca utilizada, sdo os espacos de convivio entre
os moradores. Os encontros sédo breves e esporadicos. Nesses edificios ha um
grande adensamento populacional que favorece o encontro casual e diverso.
Em contrapartida, nos edificios menores, com ou sem equipamentos de lazer,
os conflitos entre vizinhos sdo mais rotineiros. Nesses edificios os encontros
se tornam mais comuns e frequentes, devido ao quantitativo menor de
moradores.

Deve-se pensar que 0s agentes produtores do espaco urbano apropriam-se
e consomem O espago como se este fosse uma mercadoria, ndo para a sua
satisfacdo pessoal, mas para realizar um desejo de lucro. Essa apropriacéo e
consumo realizam-se de forma diferenciada, tendo em vista que 0s processos
sociais,  politicos, culturais e  econbmicos que comandam a
estruturacdo/reestruturacdo do espacgo urbano sempre se materializam de modo
desigual.

Hoje as mercadorias tornaram-se tdo onipresentes em nossas vidas que
ganharam significados de tal forma que ndo consumimos mais bens, mas
consumimos signos de prestigio. As mercadorias transcenderam sua condi¢ao
fenoménica, uniram-se a linguagem ganhando sentido simbdlico. O que os
individuos buscam nos objetos da sociedade do consumo sdo seus
significados. As mercadorias tornam-se atraentes na medida em que criam
simbolos de poder, status e pertencimento. Cada um busca no mercado 0s
produtos que possam agregar valor e status a sua personalidade.

Assim, podemos pensar a questdo do consumo do espaco urbano
verticalizado, através de sua forma material — o edificio — como uma das
estratégias dos diversos agentes sociais que incorporam nas suas praticas nao
apenas a dimensdo estritamente material, mas também aspectos
subjetivos/simbdlicos, no intuito de ofertar produtos imobiliarios, para um publico
consumidor em expansao que relaciona a forma vertical de morar a um status de

modernidade. Lacerda (2011) discursa sobre a atual tendéncia de atribuir
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“modernidade” a construgdes verticalizadas, que geralmente conseguem atingir o
imaginario coletivo como simbdlico de prestigio e poder social.

Muitos dos moradores de edificios da beira mar de Casa Caiada
consideram que morar nesse bairro em condominios com equipamentos de
lazer e com vista para o mar € um privilégio para quem pode pagatr.

Na sociedade capitalista, os individuos sdo seres genéricos, andénimos e
s6 podem se constituir como sujeito na medida em que se tornem mercadorias.
Eles precisam agregar valor a si mesmo buscando produtos no mercado para
que sejam melhores e desejaveis para seu grupo social ou para o mercado de
trabalho. Existe na sociedade uma luta simbdlica por reconhecimento social.
As diferencas entre os individuos surgem em funcdo da posicdo que ocupam
em seu grupo ou em seu trabalho. Algumas posi¢cdes ou funcbes conferem
prestigio, fama, dinheiro e poder. Isso significa que os individuos devem
adquirir mercadorias, recursos, competéncias, conhecimentos,
comportamentos para que sejam cada vez melhores como individuos.

No contexto da simbologia presente na vida dos moradores dos
“arranha-céus” da beira mar, sera apresentado o Edificio Estagcdo das

Paineiras, considerado o maior condominio vertical de luxo de Olinda.

3.3.1 Edificio Estacdo das Paineiras

Logo no inicio da pesquisa, surgiu o interesse em investigar o Edificio
Estacdo das Paineiras sob a 6tica da expansao da verticalizacdo no Bairro de
Casa Caiada. Enquanto moradora desse bairro, nasceu o desejo investigativo
em conhecer a simbologia que a referida construcdo reflete na paisagem
urbana da cidade de Olinda.

A primeira tentativa de acesso ao edificio foi fundamental para o
norteamento do processo investigativo, e esclarecedora quanto a existéncia de
uma administradora permanentemente presente no edificio. Portanto, seria
necessario um agendamento com o responsavel da administradora para a
permissdo da pesquisa nas dependéncias do prédio, bem como para a
realizacéo das entrevistas com 0os moradores.

O agendamento para a realizacao da pesquisa no Estacao das Paineiras

foi possibilitado em acordo do sindico Sr. Rogério com a administradora
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Fabiane, que sentiram confianca na pesquisa ap0s a realizacdo prévia das
entrevistas com o Sr. Alexandre Mirinda, morador e diretor da empresa AWM
engenharia (construtora do Edificio Estacdo das Paineiras), e com o Sr.
Geraldo Lopes, morador e proprietario de cartério em Olinda. O Sr. Alexandre
Mirinda colaborou e incentivou a visita ao edificio para fins de desenvolvimento
dessa pesquisa e a administradora Fabiane se colocou a disposi¢cdo em todas
as visitas que se fizeram necessaria.

De maneira geral, nenhuma dificuldade foi encontrada para o acesso ao
Edificio Estacdo das Paineiras. Acredita-se que a comprovacgao das entrevistas
supracitadas contribuiram na credibilidade da pesquisa. Quanto a recepc¢ao
pelos porteiros, administradora e moradores foi bastante acolhedora. Cabe
mencionar que a Unica dificuldade vivenciada foi a vigilancia permanente por
cameras de circuito interno nas dependéncias do edificio (corredores,
elevadores, saldo de jogos, saldo de ginastica, etc). Por falta de habito, surgiu
um sentimento de estranheza ao ser constantemente vigiada.

O Edificio Estacdo das Paineiras®® sera abordado nessa dissertacdo
como um dos exemplos da simbologia que permeia os grandes condominios
verticais. A escolha por esse edificio se justifica pela grandiosidade impar do
empreendimento, sendo considerado um condominio® de luxo na cidade de
Olinda, portanto, envolvendo uma subijetividade na sua materialidade.

Em 2012, o Edificio Estacdo das Paineiras, da empresa AWM
Engenharia, ganhou o Troféu Master Ademi-PE?®, um reconhecimento ao alto
nivel do empreendimento que tem 986 metros quadrados de beira-mar e foi
construido num terreno com aproximadamente 10 mil metros quadrados.
Dentre os destaques do imével, estdo, também, o uso de aquecimento solar e
a irrigacao da area verde com agua da chuva.

O Edificio Estacdo das Paineiras esta localizado na Avenida Ministro

Marcos Freire, n°® 2222, Bairro de Casa Caiada, beira mar olindense (figura 7).

** 0 Edificio Estacdo das Paineiras € também conhecido pela populagdo olindense como
“Paineiras” e “Torres gémeas de Olinda”.
?® O termo condominio pode ser utilizado para qualquer tipo de moradia multifamiliar, seja ela
horizontal ou vertical, mesmo que seja comumente utilizado para os conjuntos de moradia
horizontais. Para essa pesquisa, diante das possibilidades do termo, define-se condominio
E)Gara a construcdo de moradia vertical.

O prémio é conhecido como o “Oscar da Construgao Civil” em nivel regional, concedido aos
melhores empreendimentos das empresas associadas a Ademi-PE.
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O edificio € constituido por duas torres verticais (fotografia 23) com 35
pavimentos, sendo 2 pavimentos de garagem, 1 pavimento de &rea de lazer e
32 pavimentos com 2 apartamentos por andar, totalizando 64 apartamentos em

cada torre, num total de 128 apartamentos.

Figura 7: Imagem (Google Earth) da localizagdo do Edificio Estacdo das

Paineiras

>

y
{ ,}iﬂcio Estacao das Paineiras
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Fotografia 23: Vista interna das torres do Edificio Estacdo das Paineiras.

Fonte: Michele Moraes, 2016.
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A estrutura do edificio é composta por 4 vagas de garagem por
apartamento, estacionamento interno para visitantes, 3 saldes de festas
(climatizados e com forro em placas acusticas e vidros duplos laminados
antirruido) sendo 2 em cada torre e 1 saldo principal com capacidade para 250
pessoas, piscina semi-olimpica, praga com churrasqueira, espelho d’agua,
sauna masculina e feminina, playground, fonte d’agua com peixes ornamentais,
saldo de ginastica equipado, 2 salas de massagem, saldo de jogos, 2 quadras
poliesportivas, 1 campo society, pista de Cooper, hall social, 4 elevadores,
central de gas, poco artesiano, 2 guaritas com portdes eletrdnicos (fotografia
24).

Fotografia 24: Area de lazer comum do Edificio Estacéo das Paineiras.

Fonte: Michele Moraes, 2016.
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Alguns equipamentos da estrutura do prédio nos suscitam reflexao: as 4
vagas de garagem por apartamento, 1 saldo de festas principal com
capacidade para 250 pessoas e 1 pista de Cooper. Nao seria um exagero
tantas vagas de garagem? Sera que essa quantidade de vagas nado estimula o
individualismo e o consumismo na sociedade moderna? Qual é a necessidade
de uma pista de cooper no edificio a beira mar? O calcaddo da beira mar ndo
atende a necessidade dos moradores do edificio? A existéncia de um saldo de
festas principal € necessidade ou luxo, visto que cada torre ja possui um salao?

Em arquitetura e urbanismo, o fendbmeno dos condominios de luxo
desperta o interesse da sociedade moderna, pois confirma tendéncia especifica
de producdo de espaco livre de uso comum na reproducdo da cidade
contemporanea: o espaco livre em condominio (PAULO ALAS, 2013). Entre as
torres isoladas de apartamento, os mais diversos equipamentos, como pracas,
boulevares e espelhos d’agua recriam, intramuros, estruturas tipicas de um
possivel espaco livre publico “ideal” (PAULO ALAS, 2013).

O Edificio Estacdo das Paineiras possui um espaco livre privado de uso
comum, generoso, seguro, acolhedor e revigorante, em contraposicdo ao
espaco publico, precario, inseguro e estressante, compreensao comum aos
moradores.

Quanto aos apartamentos, possuem 4 quartos sendo, 3 suites, wc
social, sala para 2 ambientes, sala de estar intimo, cozinha, area de servico,
dependéncia completa de empregada e varanda com vista para o mar. E
exatamente essa “vista para o mar”, além dos itens de infraestrutura do prédio,
gue permeara o status da moradia vertical.

O diretor da empresa AWM Engenharia, Alexandre Mirinda, relatou que
no terreno de quase um hectare, onde foi erguido o Estacdo das Paineiras,
seria possivel construir quatro torres idénticas as que la estdo, mas uma
pesquisa realizada pela sua empresa mostrou que o morador de Olinda
almejava morar num empreendimento que tivesse mais do que 2 vagas de
garagem. Ele acredita que esse foi um dos segredos do Paineiras,
disponibilizar 4 vagas de garagem por apartamento. Um outro fator que
contribuiu para o sucesso, segundo ele, foram as 3 suites, pois, “a suite hoje é

um item de luxo, um bem de consumo, que agrega valor ao empreendimento”.
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Todos os moradores entrevistados destacaram como um diferencial do
Edificio Estacdo das Paineiras, as 4 vagas de garagem. Maria do Socorro
afirma “carro hoje ndo é luxo, é necessidade”, portanto valoriza as vagas
dispostas para os moradores.

No ano da aprovacao da licenca para a construcdo do Paineiras, ndo
havia normatizacédo que regulamentasse a altura das edificacdes?’, portanto,

conforme relatou Mirinda “o céu era o limite para a verticalizagao” e continua

a altura era totalmente liberada quando na época da
aprovacao e ndo da construgdo. E eu como morador de
Olinda sabia que ia mudar isso. Eu ja tinha adquirido o
terreno e adquiri mais uns dois terrenos na beira mar que
eu estou com eles aprovados e licencio todo ano para nao
perder o direito. Entdo vocé ainda vai ver construcdes
acima desses 25 pavimentos. Eu estou com um aprovado
com 30m de altura, tem 30 pavimentos na beira mar.

Através do depoimento exposto se pode afirmar que embora haja um
limite para a verticalizagdo na beira mar de Olinda, muitos edificios continuam
sendo construidos acima do gabarito vertical por terem sua licenca de
construcdo aprovada anteriormente a 2004.

Cabe destacar que o Bairro de Casa Caiada possui a maior extenséo de
orla maritima e é o mais verticalizado da cidade de Olinda, alterando as formas
de compreensdo das pessoas sobre 0 mesmo e 0 seu desejo de moradia
naquele local.

A moradora Maria do Socorro relatou que residir no Estacdo das
Paineiras era 0 sonho do seu esposo, pois morar na beira mar de Casa Caiada
significa est4 proximo das lembrancas de infancia e adolescéncia. Mesmo com
as mudancas que ocorreram naquela paisagem devido ao espaco e tempo
transcorrido.

Ja a moradora Conceicdo®® é mais enfatica ao destacar que morar no
Estacdo das Paineiras é realmente a realizagdo de um sonho de consumo, que

satisfaz todas a suas necessidades com toda a infraestrutura que o condominio

" O limite maximo para a verticalizacao em Olinda s6 foi estabelecido no ano de 2004, com o
atual Plano Diretor.

8 Maria Conceicéo Peixoto Valentim é moradora do Edificio Estacdo das Paineiras, beira mar
do bairro de Casa Caiada. entrevista realizada em 02/06/2016.
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Ihe oferece. Entretanto, ao mencionar a frequéncia de utilizacdo dessa
infraestrutura, a moradora relatou que apenas seu filho adolescente faz uso do
saldo de ginastica.

Outro entrevistado, Sr. Geraldo Gomes, também menciona com orgulho
e satisfacdo a infraestrutura presente no Paineiras, mas também destaca que
ndo a utiliza, inclusive, realiza suas caminhadas fora do prédio no calgadéo da
beira mar.

As areas de lazer, espacos livre e privado, que sdo argumentos
valorativos para os promotores imobiliarios, tornam-se subutilizadas pelos
moradores com o passar do tempo. Os moradores quase nao frequentam as
areas de lazer e os equipamentos sao usufruidos principalmente pelas familias
com criancgas e adolescentes, que tem o tempo livre necessario.

O fato das entrevistas indicarem que, do ponto de vista pratico, estes
espacos nao sao plenamente utilizados, os moradores gostam e se sentem
satisfeitos em saber que contam com piscina, academia, pista de Cooper,
sauna e outras areas de lazer a disposi¢cdo, mesmo gque ndo as usem.

JA o morador Alexandre Mirinda relaciona a moradia no Estacéo

Paineiras a qualidade de vida e relata

no Paineiras eu tenho minha pista de Cooper, minha academia
de ginastica climatizada sem precisar sair de casa. Eu néo saio
de casa hoje sem fazer minha atividade fisica, sem tomar
minha massagem diariamente porque tem sala de massagem.
Eu faco sauna, hidroginastica. Eu voltei a jogar bola, que é
minha paix&o. Eu sou apaixonado por futebol de campo. Quem
gosta de jogar ténis, tem ténis.

Significaria dizer que, independente do uso ou ndo, pelo seu valor
simbdlico, a disponibilidade e a propriedade destes espacos e equipamentos
oferece um conforto imaterial, o atendimento as necessidades sociais e
autorrealizacdo. H4, portanto, um consumo de signos de prestigio.

Com as afirmacdes dos entrevistados, percebem-se os valores subjetivo
e simbdlico que permeiam a moradia nos arranha-céus, mediante a nogao de
status, prestigio social e modernidade generalizados a nocao de qualidade de

vida.
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Associada a nocdo de qualidade de vida que os edificios podem
oferecer, encontra-se a sensacao de seguranca. Para Teresa Caldeira (2008)
apud Paulo Alas (2013), os “condominios” sdao o tipo de moradia mais
desejavel pela classe alta. Aqueles que escolhem morar nesse espaco
valorizam “viver entre pessoas selectas (...) e longe das interacbes
indesejadas, movimento, heterogeneidade, perigo e imprevisibilidade das ruas”.

A moradora Maria do Socorro e Alexandre Mirinda em seus depoimentos
relataram o quao valorizam a seguranca que o Paineiras oferece aos seus
moradores.

Segundo Paulo Alas (2013, p.14), “a engenhosidade do mercado
imobiliario em transformar as suas caracteristicas em qualidades — o produto,
em sonho” — tem tornando, hoje, os condominios de luxo, um objeto de desejo
que reafirma uma suposta “nova forma de morar”.

Mediante as entrevistas, foi possivel identificar que a maioria dos
moradores entrevistados tinha outros imoveis, que venderam para a aquisi¢cao
do apartamento do Estacdo das Paineiras. Cabe mencionar que um
apartamento nas “torres gémeas” hoje esta quintuplamente valorizado em
relacdo ao ano de seu langamento, 2012.

Todos os moradores entrevistados consideraram que morar no Edificio
Estacdo das Paineiras possui uma relacdo de status social que reflete na
reacdo da sociedade ao se admirarem com a dimensdo do condominio.
Portanto, hA uma dimensédo simbodlica de relagcdo de poder e status social
presente na materialidade vertical da paisagem urbana.

Com relacdo a moradia privilegiada em frente ao mar, os moradores
descrevem a satisfagdo de se estar proximo ao mar, “é um sentimento de
liberdade, ndo vé o fim do horizonte”, mesmo que esse mar seja apenas de
contemplacéo, pois suas aguas sao poluidas e com odor desagradavel, e sua
areia € uma “lama pegajosa”, relataram as moradoras, Socorro e Conceigao.

Os moradores entrevistados acreditam que na beira mar de Casa
Caiada deveria haver outros empreendimentos com as mesmas dimensdes do
Estacdo das Paineiras e lamentam por ndo haver mais terreno desocupados na
area. Entretanto, eles concordam que ndo apenas o bairro de Casa Caiada,

mas Olinda de uma maneira geral, ndo suportaria adensar tantas familias em
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um unico local. Os moradores justificam o congestionamento do transito, a ma
conservacgao das vias publicas, entre outros aspectos de infraestrutura.

Contudo, o Edificio Estacdo das Paineiras, caracteriza-se, enquanto
fenbmeno da verticalizacdo no bairro de Casa Caiada, por meio de trés
tendéncias formais especificas (PAULO ALAS, 2013), que criam uma
reestruturacdo do processo produtivo do mercado habitacional no inicio do
século XXI: aumento do tamanho do lote, aumento do nimero de unidades por
empreendimento e ampla oferta de espacos de uso comum.

Com as entrevistas realizadas com os moradores do Edificio Estacdo
das Paineiras foi possivel concluir que a verticalizacao a beira mar no Bairro de
Casa Caiada, além de constituir uma das mais importantes modificacdes do
bairro, € uma forma de ascenséao social repleta de significados interligados aos
valores de uma sociedade de consumo que pode usufruir da producéo

capitalista do espaco, proporcionando modos de vida.
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CONSIDERACOES FINAIS

Essa pesquisa procurou realizar um estudo do processo de
verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada, Olinda/PE, em especial na orla
maritima, numa escala temporal entre os anos de 1990 a 2015, considerando
0S principais agentes e sujeitos envolvidos nesse processo.

Para responder ao objetivo proposto, as informacdes coletadas foram
analisadas a luz da producdo do espaco urbano, sem deixar de lado o viés
simbdlico da verticalizacdo na paisagem urbana. Assim, como procedimentos
metodoldgicos empreendidos nessa pesquisa, podemos destacar: entrevistas
em &udio, busca por fotografias e reportagens em jornais, coleta de dados na
Prefeitura Municipal de Olinda e outras instituicbes pertinentes e pesquisa
bibliografica.

A dificuldade de encontrar dados e informacdes em referéncias
bibliograficas — como em livros ou trabalhos académicos sobre a histéria do
Bairro de Casa Caiada - que embasassem a pesquisa fez necesséaria a
realizacdo da pesquisa documental com afinco a fim de compreender a
producdo da paisagem do Bairro sobre um ponto de vista morfolégico, mas
também procurando registros sobre a vida urbana que ali se desenvolvia. As
inUmeras visitas ao Arquivo Publico Municipal de Olinda para levantamento de
material fotografico, bibliografico e jornalistico foram fundamentais, bem como,
a coleta e andlise dos depoimentos produzidos pelas entrevistas gravadas em
audio.

Os procedimentos metodolégicos utilizados demonstraram de forma
clara a potencialidade da utilizacdo das fotografias e dos depoimentos no
estudo da Historia Urbana, em que a documentacao pode consistir ndo apenas
em um fim da pesquisa, mas em um meio de vivenciar, retratar e/ou simular
realidades urbanas do passado. Ademais, vale ressaltar que a documentacao
digital consiste em um importante meio de preservacéo da identidade cultural e
da memoria.

A linha adotada partiu do raciocinio de tomar a cidade como ponto de
partida para compreender historicamente como se deu a ocupac¢éo do Bairro,

aprofundando-se na caracteriza¢gdo de sua situagao atual no sentido de formar
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um panorama amplo para que pudessem ser questionadas as medidas que
levaram a expansdao da verticalizacao.

A partir da adocdo da escala local para o estudo do fenbmeno da
verticalizacdo, foi possivel identificar que parte da politica fiscal é baseada na
valorizac@o imobilidria, por ser um setor capaz de elevar a arrecadagédo de
municipal. Como consequéncia dessa politica o que pode ser detectado € um
aumento de projetos de expansao urbana tanto publicos quanto privados, onde
o “empreendedorismo urbano” passou a fazer parte das agendas locais das
cidades brasileiras.

Considerando o0 Bairro estudado, constatamos que o Estado,
responsavel pela administracdo e gerenciamento dos interesses publicos,
assume no espaco urbano um duplo papel: ao mesmo tempo em que regula os
instrumentos de planejamento da cidade e concilia os diversos segmentos
sociais que nela atuam.

Verificamos também que o poder publico local tende a ser o agente
modelador do espaco que exerce maior influéncia, sendo capaz de alterar a
estrutura urbana através de acBes com consequéncia direta, como a
Revitalizacdo da Beira Mar de Olinda, mas também por acdes indiretas, como a
alteracdo na legislacdo que transformou o Bairro de Casa Caiada em Zona de
Verticalizacdo Elevada, incentivando a proliferacdo dos condominios verticais.

Essa constante relacdo entre crescimento da populacdo e consequente
demanda por habitacdo e a producdo material da cidade, realizada
principalmente pela verticalizacdo, sera permanentemente regulada pelo
Estado por intermédio das Leis de Uso e Ocupacdo do Solo urbano. Foi
constatado que quanto maior a capacidade de adensamento, maior o preco do
solo, maior a renda da populacdo residente naquela area, e consequentemente
maior interesse imobiliario. Em contrapartida, esse mesmo Estado regulador
nao tem sido capaz de promover com eficacia a melhoria das infraestruturas
bésicas da cidade.

Diante da regulacdo do espagco o0s agentes imobiliarios atuam no
mercado buscando as areas mais valorizadas disponiveis para 0s
empreendimentos. Essa acdo ndo ocorre de forma homogénea, mas sim

concentrada nos ambientes em que residem as populagcdes de mais alta renda.
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No caso de Olinda, duas areas se destacam: o Bairro Novo e o Bairro de Casa
Caiada.

O mercado imobiliario, a0 mesmo tempo em que corresponde aos
anseios da sociedade variando de acordo com a localizacdo, a renda e os
valores culturais de cada época, é também capaz de produzir um marketing no
intuito de gerar novas tendéncias, definindo os tipos de habitacdo, os precos
praticados, e os argumentos de valorizacdo dos elementos pertinentes a
localizacBes especificas. A dinamica imobiliaria empreendida no Bairro de
Casa Caiada visa a obtencéo de altos lucros a partir da venda de uma imagem
que exalta o meio ambiente e a qualidade de vida, atraindo assim,
compradores de alto poder aquisitivo. No espaco privado sdo construidos
equipamentos e implementados usos que aos poucos substituem valores
culturais e sociais por argumentos mercadoldgicos.

A sociedade, por sua vez, tende a ser fortemente influenciada, e até
mesmo ludibriada pelos instrumentos de midia que corroboram na criacao de
cenarios favoraveis a dinamica imobilidria que se deseja praticar. Pessoas que
nao costumam frequentar espacos coletivos, que veem em sua residéncia
apenas o ambiente de repouso ao fim do dia, buscam determinados
empreendimentos para suprir um anseio de provacao de seu status social.

Conforme vimos ao longo deste trabalho, a producédo do espaco urbano
do Bairro de Casa Caiada, Olinda/PE, revela as estratégias e interesses dos
varios segmentos sociais envolvidos nesse processo. Tanto como condicao
para a reproducédo social ou enquanto condicdo de reproducdo capitalista, o
espaco urbano configura uma dimenséo fundamental da realidade da producédo
da cidade, erguida sob os ditames do modo de producao capitalista.

A crescente valorizacdo do solo nessa por¢cdo da cidade gera como
efeito um dinamismo e uma complexidade maiores no tocante ao processo de
expansao urbana vertical na orla maritima do referido bairro estudado.

Os problemas da area de estudo que aqui analisamos deixam evidentes
que o espago se apresenta como uma arena onde se desenrolam as
estratégias dos distintos agentes que o produzem.

A expansdo da verticalizagdo que estd em processo no Bairro de Casa
Caiada, Olinda/PE, expressa uma mudanga que atinge profundamente as

cidades brasileiras, sobretudo as areas litoraneas. Tal processo esta em
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grande parte vinculado ao novo contexto da sociedade moderna, caracterizado
pelo apelo cada vez maior pelo consumo, onde tudo parece ser tornar
mercadoria. Novos signos e simbolismos de status e qualidade de vida
invadem o nosso dia-a-dia, influenciando o0s prazeres e necessidades
individuais e necessidades coletivas.

O trabalho desenvolvido mostra que o surgimento de um primeiro
condominio vertical de luxo na cidade de Olinda €, enquanto fendmeno, um
acontecimento novo no processo de verticalizacdo da cidade que ndo pode
apenas ser explicado como uma suposta “nova forma de morar”. A expanséo
da verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada esté calcada na reproducéo do solo
urbano através da reproducéo capitalista da cidade.

A alarmante velocidade com que vem sendo construidos os edificios
geraram preocupacdes empiricas no inicio desta pesquisa que se
comprovaram problemas concretos. Preocupa-nos a ordem com que esti
sendo estabelecida tal ocupagéo, construindo primeiro para depois promover
infraestrutura.

Tendo em vista a importancia do litoral norte da cidade de Olinda, sob o
aspecto ambiental e paisagistico, € imprescindivel que, o debate sobre a
expansdo da verticalizacdo seja levado de forma democréatica aos distintos
segmentos da sociedade civil organizada e, sobretudo, aos diretamente
envolvidos com essa questdo. Espera-se que esses participem ativamente das
discussdes e encaminhem propostas no sentido de dotarmos o municipio de
um marco juridico que, além de disciplinar a verticalizacao, exija projetos de
infraestrutura viaria, hidro-sanitaria, drenagem e conservacao de areas verdes,
dentre outros elementos, como forma de vislumbrar um crescimento urbano
ordenado e, ao mesmo tempo, equilibrado e social-ambientalmente.

E importante ressaltar que a expanséo da verticalizac&o, principalmente
na orla maritima, que esta se processando na area de estudo apontam para a
tendéncia de impactos negativos conforme ja identificados em areas analogas:
- perda da ventilagdo natural;

- Projecédo de sombras sobre as residéncias da vizinhanca, com perda parcial

da insolacéo natural;
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- Projecdo de sombras sobre a areia da praia e ambientes associados
comprometendo o ecossistema e 0 uso do ambiente para recreacdo comercio e
turismo;

- Maior adensamento urbano, tais como: da populacdo, da quantidade de
veiculos e da circulagao;

- Aumento na concentracdo de residuos, exigindo do Poder Publico maior
eficiéncia na coleta, transporte, e na disposicdo final dos residuos solidos
urbanos (lixo);

- Aumento na carga de esgotos, implicando no redimensionamento dos
didmetros das redes coletoras; e dentre outros.

Conforme constatamos na pesquisa, um dos grandes problemas da
expansao da verticalizacdo no Bairro de Casa Caiada, principalmente na orla
maritima, deve-se a insuficiente infraestrutura da area. Tornou-se evidente que
0 poder publico ndo acompanhou o ritmo crescente do adensamento vertical no
bairro. Os projetos de infraestrutura e melhoria previstos no Plano Diretor para
atender a demanda populacional em grande parte ndo sairam do papel.

Nesses termos, verificamos que a probleméatica da area estudada nao se
restringe a expansdo da verticalizacdo com edificacbes com mais de 25
pavimentos na orla maritima, nem ao surgimento de Edificio de luxo com quase
1 hectare de area, mas principalmente as questdes voltadas ao investimento de
servicos urbanos basicos pelo poder publico, fundamentais para uma melhor
qualidade de vida.

Verificamos também que os incrementos de modernidade que se
instalam ao longo da orla maritima do Bairro de Casa Caiada ndo rompem com
aspectos vinculados ao atraso que tdo bem caracterizam a sociedade
brasileira. Assim, observamos que a introducdo dos altos edificios e até do
condominio vertical de luxo, os quais procuram simular uma moradia ideal, em
termos praticos, ndo representa mudanca positiva para a realidade dos
moradores das &reas extramuros. Ao contrario, a presenca desses objetos
espaciais tende a acentuar ainda mais as contradicdbes da relacdo
adensamento populacional e disponibilidade de infraestrutura urbana no Bairro
de Casa Caiada.

A modernidade que se instala em Olinda ou no Bairro de Casa Caiada

sob o ponto de vista econdmico ndo se confirma no ambito politico. Enquanto a
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cidade se reveste de novos produtos imobilidrios, que mais representam um
apelo ao consumo de moradia dos estratos de elevado poder aquisitivo, temos
a permanéncia de problemas sociais e ambientais que resvalam no
conservadorismo politico que tanto marca a sociedade brasileira. Diante disso,
fica claro que a producdo social do espago urbano constitui um continuo
processo onde se confrontam transformacdes e permanéncias. Espera-se que

a atual revisdo do Plano Diretor promova mudancas na cidade para melhor.
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ANEXO A — Diario de Pernambuco do dia 24/02/1972

ANEXO B — Jornal do Commercio em 01/10/1972
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ANEXO C - Jornal do Commercio em 25/11/1972

ANEXO D - Jornal do Commercio em 02/10/1972
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ANEXO E — Reportagem sobre a constru¢cao do Hotel Quatro Rodas.







