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Arquitetura de vertigem

[.]

Verticalizacdo por metro quadrado
de muros altos, olhos tensos pra guardar o medo

gue mora ao lado.

Quem ta de cima nao vai olhar pra baixo
livre de todo mal

ndo pode nos salvar.

As leis ndo chegam tao alto
nao vao parar o progresso
e nem guardar o passado

a toda sorte de especulagfes semestrais.
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RESUMO

O estudo aborda a verticalizacédo litoranea na orla de Vila Velha, municipio que integra
a Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV), especificamente nas primeiras
quadras a partir do mar localizadas nos bairros Praia da Costa, Itapua e Praia de
Itaparica, por meio do mapeamento dos edificios construidos desde a génese do
processo até o presente. Os dados estdo organizados por década permitindo uma
periodizacdo do fenbmeno, o que indica o inicio timido nos anos 1960 e 1970 e
intensificacdo a partir da dinamizacdo da base econdmica capixaba nas décadas
seguintes, chegando ao apice na década de 1990. A construcédo da Terceira Ponte
interligando as &reas de praia dos municipios de Vila Velha até Vitoria potencializou o
namero de lancamentos que, embora tenha reduzido a partir da década de 2000,
ainda é bastante significativo, sobretudo na orla da Praia de Itaparica.

Palavras-chave: verticalizacdo, verticalizacdo litoranea, urbanizacdo, mercado
imobiliario



ABSTRACT

The study addresses coastal verticalization on the shore of Vila Velha, a county that
integrates the Great Metropolitan Region of Vitéria (RMGV), specifically in the first
blocks from the sea located in the neighborhoods of Praia da Costa, Itapua and Praia
de Itaparica, through mapping of buildings built from the genesis of the process to the
present days. The data are organized by decade, allowing a periodization of the
phenomenon, which indicates the timid beginning in the 1960s and 1970s and an
intensification from the dynamization of the Espirito Santo economic base in the
following decades, reaching its peak in the 1990s. The construction of the Third Bridge
connecting the beach areas of the municipalities of Vila Velha to Vitéria boosted the
number of launches of new buildings that, although it has been reduced since the
2000s, is still quite significant, especially on the shore of Praia de Itaparica.

Keywords: verticalization, coastal verticalization, urbanization, real estate market
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1. INTRODUCAO

A pesquisa é dedicada ao tema da verticalizacao litoranea na cidade de Vila
Velha, municipio que integra a Regido Metropolitana da Grande Vitoria (RMGV),
problematizando, mais especificamente, na extensao da orla formada pelos bairros da

Praia da Costa, Itapoa e Praia de Itaparica.

Por um lado, a motivacao para pesquisar o processo de verticalizagcédo na orla
de Vila Velha parte da experiéncia pessoal, enquanto moradora do municipio e filha
de quiosqueiro da “Praia de Coqueiral’* que p6de, enquanto tal, acompanhar, ainda
gue em parte, as expressivas transformacdes da paisagem na orla do municipio,
provocadas pela intensificacdo da construcdo de altos prédios, sobretudo nos
referidos bairros. Por outro lado, a realizacéo da pesquisa reflete, também, a trajetéria
como estudante de geografia e, mais especificamente pela predilecdo da pesquisa
urbana, entrevista como uma perspectiva fecunda de entendimento da vida citadina

sob o angulo da producédo do espaco urbano.

Como sera evidenciado ao longo do trabalho, a cidade de Vila Velha conheceu,
sobretudo a partir da década de 1980, um expressivo aumento do numero de edificios
verticais, notadamente na extensdo da orla dos referidos bairros. E, de fato,
surpreendente a intensidade com a qual se verificou a transformacédo na paisagem?

litoranea do municipio, diretamente associada ao processo de verticalizacao.

Como sera refor¢cado ao longo do texto, a verticalizacéo esta relacionada, mais
especificamente no caso das cidades brasileiras, a intensificacdo da urbanizacéo ao
longo do século XX, tendo despertado a atencéo de pesquisadores de diversas areas
do conhecimento. Apesar disso, ainda € possivel considerar que ha relativamente

poucas pesquisas dedicadas a verticalizacdo litoranea no caso especifico do

1 A Praia de Itaparica era popularmente conhecida nos anos 1990 como Praia de Coqueiral ou Coqueiral
de Itaparica. O nome vem da antiga plantacdo de cocos que existiu na regido décadas antes.

2 Como sera visto no proximo capitulo, a nogcao de paisagem serd empregada na presente pesquisa
enquanto um conceito-chave da geografia que, nestes termos, possui uma significacdo estrita,
configurando um elemento constitutivo da perspectiva de problematizacdo do processo de
verticalizagcdo que propomos analisar no caso especifico da cidade de Vila Velha (ES).
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municipio de Vila Velha, que, por sua vez, destaca-se no contexto da RMGV como

uma das areas em que o referido processo se manifesta com magnitude inequivoca.

Sob a perspectiva do processo de constituicdo da area metropolitana da Grande
Vitéria, o fenébmeno da verticalizacéo litoranea para uso residencial® se verificou, de
modo significativo, a principio, no bairro da Praia do Canto, localizado na zona “norte”
da capital capixaba, de modo embrionario a partir da década de 1970 e intensificando-
se sensivelmente na décadas subsequentes. O “pioneirismo” da manifestacdo do
fenbmeno nesta area da cidade se fez acompanhar, por sua vez, de trabalhos
especificamente dedicados a pesquisa da verticalizacdo no referido bairro, como € o
caso da pesquisa desenvolvida por Gomes (2009).

Em funcao de fatores intrinsecos a dindmica da producao do espago urbano
local, que serdo considerados no desenvolvimento da pesquisa, a compreensdo do
processo de verticaliza¢do na orla de Vila Velha esta diretamente relacionada com a
dindmica da verticalizagédo na capital capixaba e, em certa medida, poder-se-ia sugerir
que, no decurso da constituicdo da regido metropolitana capixaba, se constata a
emergéncia de um amplo setor do fendmeno da verticalizacao litoranea que envolve

bairros na orla de Vila Velha e de Vitoria.

No caso especifico de Vila Velha, embora ja existissem na orla da Praia da
Costa alguns poucos prédios de até 4 andares desde a década de 1970, apenas a
partir da década de 1980 que se verifica uma intensificacéo significativa do processo
de verticalizacédo (HOLZ, 2017), marcando de forma pujante a paisagem litoranea da
cidade, com impactos sobre a infraestrutura urbana e desdobramentos sociais
significativos, diretamente associados a configuracdo de setores de auto segregacao
na orla do municipio, tendo em vista que a verticalizacdo promove a elevacao dos
custos de moradia, instaurando uma dinamica de valorizacdo do espaco restrito a
populacdo de renda mais elevada, inacessivel, portanto, a parcela da populacédo de

baixa renda, mesmo aqueles moradores que anteriormente viviam ali.

3 E relevante destacar que a construcéo de edificios em Vitdria teve inicio no Centro da capital, a partir
do fim da década de 1930. No Centro o processo se deu de maneira distinta, em parte por ndo se tratar
de verticalizagéo litoranea, mas também pela forma de construgdo vigente, a principio a construgéo por
encomenda para aluguel. Apenas a partir de 1970 surge a construgcdo por incorporacdo (CAMPOS
JUNIOR, 2002)
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Como sera ratificado ao longo da pesquisa, antes do processo de
verticalizacdo, que se desenvolve com mais intensidade a partir da década de 1980,
o setor da orla de Vila Velha que abrange atualmente os bairros Praia da Costa, Itapué
e Praia de Itaparica possuia relativamente poucas ocupacfes. A prépria localizacao
dos bairros litoraneos em relacdo aos municipios vizinhos e aos postos de trabalho
representava um empecilho para a ocupacao, pois a infraestrutura basica era limitada
(SANTOS, 2011) e, além disso, o estimulo de morar proximo ao mar ainda nao havia
assumido a conotacao de elevado status social que, nas décadas subsequentes, viria

a assumir.

Entre as décadas de 1950 e 1970 a populagdo do municipio quintuplicou,
passando de pouco mais de 23 mil pessoas para mais de 123 mil (IBGE). Fotografias
e relatos contidos nos livros de Santos (2011) e de Setubal (2001) sugerem que a
populacdo se concentrava, até a década de 1970, principalmente no Centro e nos
bairros que acompanhavam a linha do bonde, Prainha, Aribiri, Paul e Argolas.

Considerando o dinamismo econfmico relativamente acanhado da cidade de
Vila Velha que, ainda ao longo de toda a década de 1980 se constituia basicamente
numa cidade “dormitério”, suburbio da aglomeragdo urbana que ainda gestava a
formacao de um espaco urbano de porte metropolitano, é de fato surpreendente a
rapidez com a qual se efetivou o processo de verticalizagcdo, como € possivel
reconhecer, de maneira bastante direta e objetiva, através do contraste entre
fotografias aéreas da paisagem urbana do municipio registradas num intervalo de
tempo relativamente curto, como sera evidenciado ao longo do trabalho. Portanto, em
razao da relevancia patente que a verticalizacao litoranea desempenha na dinamica
da producéo do espaco urbano de Vila Velha, o presente texto tem por objetivo geral
prestar uma contribuicAo ao entendimento do referido processo nesta cidade,
guestionando sobre os principais fatores associados ao seu desenvolvimento desde

a génese até o presente.

Para tanto a dissertacao se divide em seis partes. Apos a introducéo, o segundo
capitulo é reservado a apresentacao do tema no plano do debate teérico, tendo como
objetivo fornecer uma qualificagdo do processo de verticalizagdo no campo da

pesquisa urbana, bem como de atributos associados ao referido processo que foram



15

observados como férteis para a realizacdo da pesquisa através do estudo de caso

especifico que propde desenvolver.

Para tanto o capitulo foi segmentado em quatro itens, dos quais o primeiro (2.1)
é reservado a qualificacdo mais estrita do préprio conceito de verticalizacdo na
bibliografia dos estudos urbanos. Os dois itens subsequentes tém em vista destacar
elementos intrinsecos a verticalizacdo no que diz respeito a logica capitalista da
producao e reproducéao do espaco urbano, focalizando, preliminarmente, o papel dos
agentes sociais da producao do espaco urbano (2.2) que podem ser destacados como
mais diretamente vinculados a verticalizacao residencial litordnea e; em seguida, um
item (2.3) que buscara destacar a relag@o entre este processo e o papel especifico da
renda da terra urbana. O item 2.4 é reservado a qualificacdo de uma dimensé&o que é
marcante ao processo de verticalizacdo litoranea, a saber, 0 modo com o qual o
referido processo marca, de modo indelével a paisagem litoranea nas cidades
brasileiras e, de modo insigne, particularmente o caso da orla da cidade de Vila Velha.
Assim, esse item (2.4) é reservado a uma exposi¢do condensada sobre o conceito de
paisagem, na medida em que o mesmo foi identificado como fonte de recursos
operacionais que permitirdo auxiliar a analise da dindmica do referido processo no
estudo de caso que propomos desenvolver. O capitulo sera concluido com uma
apreciacdo panoramica sobre estudos de caso que problematizaram o mesmo tema
em diferentes cidades e que — além de enriquecerem a apreensao do significado do
processo de verticalizagcdo a partir do caso concreto de outras cidades - podem
oferecer, de modo complementar, subsidios analiticos e operacionais que permitam

ampliar o escopo da pesquisa proposta na dissertacao.

No capitulo 3 sera desenvolvida uma caracterizacdo da area de estudo, isto é,
uma qualificacdo da pertinéncia da escolha da orla da cidade de Vila Velha como area
fecunda para realizar uma investigacédo sobre a verticalizac&o litoranea no contexto
da RMGV. Esse capitulo nao ira precipitar um aprofundamento analitico de elementos
estritamente vinculados a dindmica do processo de verticalizagdo, mas, tdo somente,
se limita a fornecer um panorama mais amplo da inser¢cdo do municipio de Vila Velha
na logica da producgdo do urbano no contexto da formacdo da regido metropolitana,
tendo em vista ratificar a pertinéncia do recorte da area escolhida para a pesquisa. O
capitulo sera concluido com as questdes basicas que incitam a realizacéo da pesquisa

e cujas respostas circunscrevem o objetivo da dissertagéo.
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O capitulo 4 é destinado a metodologia e operacionalizacdo da pesquisa, onde
serdo detalhados os procedimentos adotados para o desenvolvimento do trabalho,
desde a delimitacdo da area e espacializacdo das quadras até a coleta de dados, que
se deu em duas etapas, a principio com trabalho de gabinete e posteriormente com
idas a campo. O trabalho de coleta de dados se mostrou desafiador por conta da
extensdo da area pesquisada e do numero de edificios mapeados, mas principalmente
pela indisponibilidade de dados oficiais, sendo necessario recorrer a entrevistas in
loco nas quais nem sempre se alcancgou os resultados desejados.

Superados os desafios da operacionalizacao da pesquisa, o capitulo 5 compila
os dados em mapas e graficos capazes de fornecer um entendimento a questéo
principal desta pesquisa: a dindmica da verticalizacdo litoranea em Vila Velha. Os
mapas evidenciam a magnitude do fenbmeno ao longo das décadas em que se
verificou a construgdo de edificios verticais residenciais na orla e dao indicativos do

futuro da verticalizac@o na faixa litorAnea do municipio.

Por fim, no sexto e ultimo capitulo, sdo desenvolvidas as consideracdes finais
a respeito do tema, sintetizando os resultados da pesquisa em paralelo com o debate
tedrico proposto no capitulo 2 a fim de fornecer uma contribuicdo geografica a este

fendmeno que se impde aos moradores, visitantes e gestores de Vila Velha.
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2. VERTICALIZACAO E A PRODUCAO DO ESPACO URBANO: UMA
APROXIMACAO DO TEMA NO DEBATE TEORICO-CONCEITUAL.

Antes de tratar da verticalizacdo, é pertinente definir o espaco urbano. Nesse
sentido sera apresentada a proposicéo de Corréa (1989) que define o espaco urbano
como uma dimensédo da propria sociedade, a dimenséo aparente que se materializa

nas formas espaciais.

O espaco urbano € um “complexo conjunto de usos da terra” (CORREA, 1989,
p.7) que o torna fragmentado e ao mesmo tempo articulado, pois as diferentes partes
gue o compdem se relacionam. Ele é também reflexo da sociedade, refletindo tanto
as acOes do presente quanto as acodes realizadas no passado. As marcas de tais
acOes aparecem nas formas espaciais do presente. O espa¢o urbano também é
condicionante da sociedade na medida em que as formas espaciais interferem na

reproducdo das condicdes de producao e das relacées de producéo (CORREA, 1989).

Por fim, o autor afirma que o espaco urbano tem dimensdo simbdlica
parcialmente representada pelas formas espaciais que expressam crencas, valores e
mitos da sociedade. E na medida em que o0 espaco da cidade fragmentado e desigual
produz conflitos sociais, ele ¢ também um campo de lutas. E nesse espagco,
fragmentado e articulado, reflexo e condicionante da sociedade, conjunto de simbolos
e campo de lutas, que os diversos grupos sociais vivem e se reproduzem (CORREA,
1989, p. 9).

Nesse sentido, entendemos que a verticalizacao reflete as acdes da sociedade,
manifestas em uma forma espacial especifica: o edificio. A seguir seré apresentada a
definicdo de verticalizacdo enquanto processo caracteristico do desenvolvimento da

urbanizacao, especialmente no caso brasileiro.

2.1. O processo de verticalizacdo na pesquisa urbana

A reproducéo da sociedade sob a égide do capital realiza-se na producgéo do
espaco, que por sua vez é incorporado ao mundo das mercadorias (CARLOS, 2011).

Nesse sentido, ao tratar da producéo do espaco urbano, a verticalizagao figura entre
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as estratégias capitalistas de mercantilizacdo do espaco, representando, no caso

brasileiro, uma marca do processo de producéo das cidades.

A primeira cidade brasileira a experimentar o processo de verticalizacao foi S&o
Paulo. E sobre o exemplo paulista que a gedgrafa Maria Adélia Aparecida de Souza
e a arquiteta urbanista Nadia Somekh conduziram seus estudos, culminando em
relevante aporte conceitual ao tema verticalizacdo. Suas respectivas obras, “A
Identidade da Metropole” (1994) e “A Cidade Vertical e o Urbanismo Modernizador”
(1997), séo referéncias importantes para compreender as dinamicas do processo de
verticalizagdo, ndo s6 o ocorrido em S&o Paulo, mas também em outras cidades

brasileiras.

Souza justifica a escolha da cidade de Sao Paulo devido ao intenso processo
de urbanizacdo ocorrido na cidade no século XX, apesar da situacdo de
subdesenvolvimento econdmico brasileiro. A esse respeito, o célebre livro publicado
em 1976 “Sao Paulo 1975: crescimento e pobreza” ajuda a situar a posigao de Sao
Paulo em relagcdo a outras metrépoles do mundo, pois revela um crescimento
econdmico espetacular que ndo € acompanhado por melhorias das condi¢des de vida
da populacao urbana. Ao contrario, a situacdo econdmica privilegiada de S&o Paulo

representa riqgueza apenas para alguns e miséria para muitos (CAMARGO et al, 1976).

Tal percepcdo € assumida também por Souza (1994) ao afirmar que a
configuragdo da sociedade urbana brasileira tem, historicamente, penalizado as
classes populares de tal forma que mesmo o planejamento urbano e as politicas
publicas culminam, quase sempre, no agravamento das contradicdes urbanas. Nesse
cenario, a verticalizacdo figura num espaco privilegiado em relacdo ao das classes
mais pobres, pois é a classe média que aparece como grande interessada nos
edificios de aluguel construidos pela burguesia e posteriormente a grande beneficiada

pelas politicas habitacionais de financiamento imobiliario.

Souza relaciona o processo de verticalizagdo com a légica de acumulacédo do
capital - em suas diferentes fragbes - inerente a producdo do espaco urbano
capitalista, ao apontar para a “relagéo entre o capital imobiliario, o capital financeiro,
o capital fundiario e o capital produtivo, que no processo de verticalizagao realizam,

num espaco/tempo limitado, uma estratégia de interesse matuo” (1994, p. 27).
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Antes de definir a verticalizacdo, entretanto, é necessario compreender as
transformacdes sociais, econdmicas e tecnologicas que a tornaram possivel. O fim do
trabalho escravo e a consequente imigracdo europeia acarretam mudancas nas
técnicas construtivas (SOUZA, 1994). A habitacdo, antes construida pelo escravo,
gradativamente passa a ser construida por artifices europeus. Comeca a ser
delineada uma nova organizacgao social do trabalho em que a riqueza, antes contida
na propriedade semovente, é transferida para a propriedade imobiliaria (PEREIRA,
1988).

Assim, no inicio do século XX, com a escravidao recém abolida e trabalhadores
livres tendo que arcar com 0s custos de sua reproducédo, a economia de Sao Paulo se
diversifica, a cidade cresce, se industrializa e a populacdo aumenta. Nesse cenario
uma nova racionalidade se impde sobre o processo construtivo. O Estado, por meio
do Codigo de Obras Municipal de 1929, permite e regulamenta a construgdo em altura.
“[...] Estava aberta a possibilidade da construgdo em altura, técnica e legalmente”
(SOUZA, 1994, p. 78).

Além da previsdo legal e do momento econdémico favoravel, para que a
construcdo de edificios verticais fosse possivel, foram necessarios avancos
tecnologicos, como o concreto armado, que permite a construcdo em varios
pavimentos, e o elevador. Tais tecnologias possibilitaram a construcdo dos primeiros
edificios verticais, localizados no centro da cidade, ainda no inicio do século XX
(SOUZA, 1994). A autora destaca também a relevancia do espirito moderno* vivido
em Sao Paulo nesse periodo para o desenvolvimento da constru¢cdo em altura.

Indiscutivelmente, a ebulicdo dos anos 20, que redundou numa reformulagéo
da divisdo social e internacional do trabalho, provocada pelo grito da
modernidade nos paises centrais, acarretara, no Brasil, intensas
transformagcbes e agitagcbes na sociedade e no espago — esteio da

verticalizacdo. E exatamente ai que surgem os arranha-céus na pauliceia
desvairada. Desperta a metrépole... (SOUZA, 1994, p. 72)

A verticalizagdo, portanto, é consequéncia da evolugdo das estruturas de
concreto, do elevador, dos interesses econdmicos e, em certa medida, do contexto

artistico e cultural do inicio do século.

4 Em 1919 é inaugurada na Alemanha a Escola de Arte Bauhaus, pioneira do movimento de Arte
Moderna, e em 1922 ocorre a Semana de 22 em Sao Paulo, um marco do movimento modernista no
Brasil.
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E possivel ainda apontar a decadéncia dos padrdes arquitetdnicos nas casas
que vao sendo progressivamente substituidos pelas novas técnicas trazidas, a
principio, por artifices europeus e, posteriormente, por empreiteiras de construgéo.
Mesmo nos prédios é possivel verificar mudangas arquiteténicas e estéticas ao longo
das décadas. Paulatinamente as ornamentacdes das fachadas vao sendo substituidas
por uma arquitetura modernizada, ou seja, sem adornos, mesmo que a preferéncia do
publico ainda fosse o estilo classico. “O modernismo foi, pois, adotado pelo seu menor
custo e rapidez, mas os classicos ainda eram considerados mais bonitos” (SOMEKH,
1997, p. 147).

Ainda conceituando verticalizacdo, Somekh define:

A cidade vertical envolve a nocdo de edificio alto, de arranha-céu. A
verticalizacdo foi definida como a multiplicacdo efetiva do solo urbano,
possibilitada pelo uso do elevador. A essa ideia associam-se a caracteristica
da verticalidade, o aproveitamento intensivo da terra urbana (densidade) e o
padrao de desenvolvimento tecnoldgico do século XX, demonstrando-se a
relacdo verticalizacdo/adensamento (1997, p. 20).

Para Souza (1994) o edificio, concrecdo material da arquitetura e da
engenharia, esta historicamente condicionado a evolucdo do espaco da cidade e as
proprias inovacdes da técnica. Ou seja, “o edificio € entendido como produto de um
processo produtivo” (1994, p. 87). No caso da verticalizacao, os edificios

[...] distribuem-se no solo através de formas quase sempre concentradas e
gue oferecem a observacdo empirica certas regularidades. Estas, por sua

vez, apresentam certa constancia no tempo, ao menos nas suas
determina¢des mais gerais. [...] (SOUZA, 1994, p. 87, grifo da autora).

LA 11

A forma edificio, a que se refere Souza (1994, p. 88) esta “vinculada a um
periodo especifico do modo de producdo capitalista, possibilitado pelo avanco
tecnoldgico, ligado a producao do espaco habitado. Nesse sentido, para compreender
o fenbmeno da verticalizacdo € importante pontuar alguns aspectos da logica da
reproducao capitalista imobiliaria. Souza (1994) ja apresenta indicios de que existe
uma relacdo entre a escolha do lugar de expansédo e a construcdo dos edificios
verticais, visando a obtengc&o de maiores ganhos. S&o priorizadas, nesse caso, areas

potencialmente nobres. Segundo ela:

[...] a geografia da verticalizagdo corresponde uma geografia da valorizagéo,
nitidamente acoplada, no seu processo de expansao as disponibilidades de
infraestrutura em decorréncia das quais os pobres vao sendo
permanentemente rechacados. (p. 173).
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O aspecto segregador da verticalizacdo aparece na contextualizacdo histérica
da producéo de edificios na cidade de S&o Paulo, dividida por Souza (1994) em cinco

periodos:

O primeiro periodo corresponde a década de 1910 quando iniciava o dinamismo
da metrépole. Ha forte vinculacdo com a construgdo civil estrangeira e marca o
advento da modernidade na construcao. Trata-se da verticalizacéo do velho centro de
Séo Paulo. Os usos dos edificios variam entre comerciais, residéncias para aluguel e
até um hospital. Tem destaque a inovacao tecnoldgica por meio do uso do concreto

armado e do elevador.

O segundo periodo (década de 1920) é o periodo rentista, pois predominava a
construcdo de edificios de apartamentos para aluguel. Datam dessa época os edificios

com nomes das familias construtoras.

O terceiro periodo (década de 1930 e 1940) consolida a fase rentista do periodo
anterior e o numero de edificios verticais aumenta consideravelmente, sobretudo apos
a Segunda Guerra Mundial. O aluguel deixa de ser rentavel com a Lei do Inquilinato
de 1942 e inicia-se 0 processo de producao para a venda. Surge a incorporacao.

O quarto periodo (de 1947 a 1964) marca o inicio da incorporacao inicialmente
com a ideia de condominio pelo preco de custo. Escolhia-se o terreno, formava-se um
grupo de compradores para os apartamentos e estes pagariam em cotas o preco do
terreno, o projeto e a construcao. O lider do processo cobrava uma comissdo. Com o
passar do tempo percebeu-se que as incorporacdes poderiam tornar-se cada vez mais
lucrativas com bons projetos e bons arquitetos. O aperfeicoamento das préticas de
construcdo em altura acarreta também na pressao sobre o poder publico para alterar
0 codigo de obras a fim de atender as demandas das incorporacdes. Fato marcante

que exemplifica as estratégias das incorporadoras é citado por Souza:

Oscar Niemeyer vai conceber em Sao Paulo um prédio projetado como hotel
e que sera vendido como condominio: o Edificio Montreal, fato que logo foi
denunciado. O que vai suceder € a alteragdo do cédigo de obras, permitindo
gue apartamentos particulares tivessem banheiros internos, com ventilagdo
por tubulacdo. (1994, p. 110)

5 Decreto-Lei n® 4.598, de 20 de agosto de 1942.
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Esse quarto periodo se subdivide em 3, em funcéo da demanda:
1 — Prédios de kitchenettes, em substituicdo as antigas pensfes. Sao os anos 50;
2 — Apartamentos de trés quartos para atender a classe média. Sdo os anos 60;

3 — Apartamentos de dois quartos para atender a classe média. Entre os anos 60 até
1975.

Nesse periodo era grande a demanda por habitacfes que atendessem a baixa
classe média. Qualquer empreendimento verticalizado com pequenas unidades

habitacionais era rapidamente vendido.

O quinto periodo (desde 1964) corresponde as incorporacdes voltadas para os
apartamentos de dois, trés ou quatro e mais dormitoérios. “Este ultimo periodo assinala
a expansédo do processo de verticalizagdo, sempre caracterizado pela produgéo de
apartamentos” (SOUZA, 1994, p. 116). Como nos demais periodos, é deficitaria a
producdo de edificios para atender o setor terciario, ainda que o numero de

lancamentos tenha aumentado nas ultimas décadas.

Em sua andlise Souza (1994, p. 119) afirma que:

[...] Apesar de estar praticamente demarcada por décadas, esta periodizagao
espelha o0 que acontecia nas instancias mais abrangentes da estrutura
econdmico-social e territorial do pais. Especifica do edificio, ela iria cravar
sua marca nos infindaveis processos de expansdo metropolitana, pois sem
davida os mecanismos evidenciados em Sdo Paulo se reproduziriam em
gualquer espaco ou lugar do pais.

A verticalizagdo “é uma especificidade da urbanizagédo brasileira” (SOUZA,
1994, p. 129), ndo ha processos semelhantes ao ocorrido no Brasil em outros paises,
considerando o ritmo e destinagdo prioritaria para habitacdo, ao contrario da
verticalizacdo ocorrida em outros paises do mundo que est4 mais associada ao setor

de servigos.

O trabalho de Somekh (1997), a partir da analise do processo ocorrido em Séo
Paulo, ajuda a compreender essa especificidade da verticalizagdo brasileira e do

papel do urbanismo nesse processo. O urbanismo moderno® nédo se fez presente na

6 “O urbanismo moderno tem como objeto central a cidade, o plano como instrumento principal e
questado social como discurso. O urbanista modernista propde a transformacéo efetiva da sociedade e
das desigualdades sociais. O urbanismo modernizador simplesmente se enquadra no projeto de
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metropole paulista. Houve em seu lugar acdes compativeis com um urbanismo
modernizador que ndo contempla a questédo social, mas sim a otimizacao dos lucros

advindos da producédo do espago urbano.

A questéo central na argumentacdo de Somekh (1997) € que se o urbanismo
modernista tem a ver com “a transformacgéo efetiva da sociedade e das desigualdades
sociais” (SOMEKH, 1997, p. 38), 0 que se viu em Sé&o Paulo foi a atuacao do capital
imobiliario demandando a verticalizagcdo com foco na valorizacdo do solo e fazendo
uso de um urbanismo muito mais modernizador do que efetivamente modernista. Esse
carater modernizador se evidencia pelo zoneamento que, embora tenha incorporado
muitas no¢des modernistas, como a racionalizacdo do urbano em prol da eficiéncia,

deixou de lado a questéo social.

[...] Essa excluséo ocorre principalmente no que tange a verticalizagdo e ao
adensamento, que poderiam servir para a producdo ampliada de moradias
para todas as classes de renda e ndo s para as elites e as classes médias
urbanas. Isso ndo ocorre porque a verticalizagdo esta vinculada a uma
estratégia de valorizagdo do setor imobiliario e tende a se reproduzir dentro
de uma perspectiva claramente discriminatdria. (SOMEKH, 1997, p. 160)

Nesse sentido Souza (1994, p. 141) demonstra que no periodo de verticalizacao
mais recente pesquisado por ela, o numero de lancamentos de imoveis de dois, trés,
quatro ou mais dormitérios superou muito o niumero de iméveis menores, 0 que
“significa uma clara resposta da producao imobiliaria ao seu mercado, dominado pelas

classes de média e alta renda”.

O preco médio do metro quadrado se eleva progressivamente e, apesar disso,
a area média dos imodveis de um, dois e trés dormitorios diminuiu enquanto a area
média dos imoveis de quatro ou mais dormitérios aumentou, o que a autora conclui
como a “ampliacdo do espaco dos ricos, que, com certeza, reflete a busca de
apartamentos por motivos de seguranca e o abandono das grandes mansoes”
(SOUZA, 1994, p. 143).

Aléem de Souza e Somekh, outras contribuicdes para analisar o fenbmeno da
verticalizacdo sao encontradas nos estudos de Silva (2002), Ramires (1998), Sposito
(1991) e Villaga (1998).

acumulacdo de capital e nas leis coercitivas da competicdo que prevé inovagdes constantes”
(SOMEKH, 1997, p. 38 e 39)
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Silva (2002, p. 133) entende a verticalizagdo como “uma forma particular de
expressao territorial urbana, fruto dos tempos modernos e do progresso técnico e,
além do mais, é apropriada e significada a partir de relacdes de poder em diferentes

sociedades em tempos e espacos especificos”.

Ramires (1998) acrescenta que a verticalizacdo “representa uma revolugéo na
forma de construir, afetando a dinamica da acumulagéo/reproducao do capital no setor
da construgao civil e mercado imobiliario” (p. 98). O autor ressalta que o consumo do
espaco urbano verticalizado € uma estratégia dos agentes sociais que atuam no

espaco objetivando o lucro.

Outra contribuicao € apresentada por Sposito, que define a verticaliza¢cdo como:

[...] uma forma especifica de producédo imobiliaria, através da qual os que
produzem realizam sobretaxa de lucro e de renda fundiaria, viabilizando a
reproducéo territorial ampliada e monopolizada da cidade, na medida em que
encontram e criam no mercado a demanda para esta producéo. (1991, p. 174-
175 apud GONRING, 2011, p. 46)

A verticalizacdo em cidades litoraneas apresenta distintas peculiaridades em
relacdo ao processo ocorrido em Sdo Paulo. Villagca (1998) aponta que a praia é
responsavel por um estilo de vida préprio, com apartamentos menores se comparados
as moradias das metropoles do interior. Ele afirma (p. 187) que “a verticalizagéo
residencial surgiu primeiro e tem sido mais intensa nas metrépoles e cidades da orla

oceanica do que nas do interior.”

Para Villaca (1998), a orla oceanica é um atrativo para a expansao urbana que

antecede a oferta de infraestrutura:

No inicio da urbanizagdo das orlas, a terra tem seu preco elevado ndo em
funcéo de uma acessibilidade que tenha antecedido a demanda, [...] mas em
virtude de uma demanda de alta renda que incide sobre terras privilegiadas e
bem localizadas, embora com acessibilidade precaria. (p. 108)

Nesses terrenos, o ponto de partida para a expansao urbana é o atrativo natural.
Villaca reforca que apoOs a primeira melhoria de acesso a estas areas, outras
demandas vao surgindo e a burguesia pressiona o Estado a implementar a

infraestrutura necessaria para o desenvolvimento do bairro.

De acordo com Villaga (1998), ao analisar a cidade do Rio de Janeiro, no final
do século XIX iniciou-se a valorizagdo dos terrenos localizados ao longo da orla.

Houve entéo, por parte da burguesia carioca o inicio da demanda por estes terrenos
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para fins residenciais. Considerando que a oferta dessas areas era restrita, o edificio
verticalizado se apresenta como melhor opcao, diluindo o custo da terra no preco total

da habitag&o. E o surgimento dos bairros litordneos de alta densidade.

Em relagdo ao atrativo expresso pela praia e pelo mar, é relevante apontar
estudos da Geografia Cultural que tem destacado a “vilegiatura maritima” e
“‘maritimidade” como indutores da urbanizacdo e, consequentemente, da
verticalizacdo, na medida em que os aspectos culturais, afetivos e simbolicos séo
apropriados pela légica do consumo e transformados em mercadoria. (DANTAS,
2009; PEREIRA, 2014). Ainda que os referidos autores concentrem suas analises no
nordeste brasileiro, suas proposi¢des sao importantes para compreender o papel das

praticas maritimas para a valorizacdo dos espacos litoraneos.

A origem da vilegiatura maritima remonta h& aproximadamente trés séculos, na
Europa, com a propagacao de novas praticas sociais que incluiam estadias no litoral,
especialmente no inverno, sob o discurso médico-terapéutico. Tais praticas se
difundiram ao longo dos séculos XIX e XX de tal forma que superaram a motivacao
meédica, passando a ter novos atrativos e significados como a procura pelo ar puro, o
apreco pela paisagem litoranea, e o0 gosto pelo sol e pelo mar, inclusive no verao
(PEREIRA, 2014).

A demanda pelo litoral, decorrente das novas préticas sociais, 0 submeteu a
uma nova légica de organizacao espacial, conforme afirma Pereira (2014, p. 28):

No século XX, a eleicdo de uma paragem litorAnea pelos vilegiaturistas
significa a organizacdo desses lugares em funcdo da racionalidade das
sociedades urbanas. Se nos campos as segundas residéncias sdo mais ou
menos isoladas e inseridas na tessitura da natureza, nas praias o padrao
urbano é soberano, inclusive na aglomeragédo, na constituicdo das vias e dos
espacos publicos, como também na fragmentacdo do solo e na venda dos
imoveis.

A organizacao do litoral segue, portanto, a légica do urbanismo modernizador e
do mercado imobiliario, o que é facilmente percebido nas cidades litoraneas brasileiras
urbanizadas, pois a “vilegiatura maritima esta vinculada também, e ancestralmente, a
producado de formas imobiliarias” (PEREIRA, 2014, p. 37). Ainda de acordo com
Pereira (2014), ao comparar as orlas e os setores mais continentais de uma cidade
litor&nea, verifica-se uma distinta racionalidade de organizacdo urbana entre estes

dois espacos.
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Além do que ja foi exposto, outras conclusbes acerca do fenbmeno da
verticalizacdo sao fundamentais para compreendé-lo em outras cidades brasileiras,
como o papel dos agentes sociais da producao do espaco, o papel da renda terra e o
conceito de paisagem, temas que serédo abordados a seguir.

2.2. A relacao entre a verticalizagcdo e o papel dos agentes

sociais da producéao do espaco urbano

A verticalizacdo é um processo que se insere na logica de reproducao
capitalista do espaco urbano. O espaco urbano, por sua vez, € produto de acbes ora
articuladas, ora conflitantes, de diferentes agentes sociais, 0s quais sao definidos por
Corréa (1989; 2011) como os proprietarios dos meios de produc¢do, os proprietarios

fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e 0s grupos sociais excluidos.

A complexa agcdo desses agentes resulta na constante reorganizacdo do
espaco por meio da incorporacao de novas areas ao espaco urbano, densificacéo do
uso do solo, distribuicdo diferenciada de infraestrutura na cidade, entre outras praticas

que transformam o espaco (CORREA, 1989).

Em relacdo aos trés primeiros agentes, Corréa define que os proprietarios dos
meios de produg&o buscam manter suas atividades sem diminuir sua taxa de lucro,
enquanto o proprietario fundiario atua no sentido de obter a maior renda fundiaria
possivel. Ja o promotor imobiliario foca a sua atuacdo na producdo imobiliaria para a
populacao de alta renda, em primeiro lugar. Estes trés agentes conflitam entre si, mas
juntos todos eles caracterizam-se pela apropriagdo da renda da terra e pelo “[...]
propésito dominante da sociedade capitalista, que é o da reproducéo das relacbes de
producdo” (CORREA, 1989, p.12). A propriedade da terra, nesse sentido, &

determinante para o sucesso do propdésito.

A atuacdo destes agentes no espacgo urbano € complexa e diversa. Um mesmo
agente espacial pode exercer distintas praticas no espaco e, da mesma forma,
diferentes agentes podem ter atuacdes semelhantes no espaco (CORREA, 2011). Por

iss0, 0 autor justifica que a tipologia apresentada tem propdsitos mais analiticos que
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absolutos (CORREA, 1989), visto que os capitais podem estar integrados em
corporacOes, fazendo desaparecer eventuais conflitos entre alguns agentes que, a

principio, teriam interesses antagénicos.

Os diversos agentes produzem espaco conforme seus interesses e
necessidades. Corréa (2011) exemplifica a acdo de diferentes agentes sociais no
espaco urbano: Os proprietarios dos meios de producdo, na figura de grandes
corporac0Oes, por exemplo, atuam em diferentes escalas espaciais apropriando-se de
espacos publicos, redirecionando a locacédo de atividades terciarias e influenciando
nos investimentos em infraestrutura realizados pelo Estado. Ja os proprietérios
fundiérios com terras agricultaveis localizadas nas periferias urbanas podem optar por

loteamentos em detrimento da producéo agricola.

Corréa (1989) enfatiza a materialidade dos agentes sociais produtores e
consumidores de espaco no sentido de que ndo correspondem a forcas abstratas ou
invisiveis. Sao agentes concretos cujas acoes fazem e refazem a cidade de acordo
com um marco juridico regulatorio que tende a beneficiar um agente dominante.

A producdo do espaco [...] € consequéncia da acdo de agentes sociais
concretos, histéricos, dotados de interesses, estratégias e préticas espaciais

proprias, portadores de contradicoes e geradores de conflitos entre eles
mesmos e com outros segmentos da sociedade. (CORREA, 2011, p. 43.)

Os proprietarios dos meios de producdo necessitam de terra urbana em
grandes extensdes e baixo preco para viabilizar a instalagdo das empresas e
industrias. Também interessa que as areas sejam servidas dos recursos locacionais
necessarios as operacfes das empresas. Por esta razdo, a valorizacdo da terra
urbana representa um entrave a reproducéo do capital uma vez que onera 0S custos
de expanséo e eleva os custos de reproducao do trabalhador, que também necessita

morar na cidade.

Tal situacdo indica um natural conflito entre os proprietarios dos meios de
producéo e os proprietarios fundiarios. Corréa alerta, no entanto, que no atual estagio
da sociedade capitalista, os diferentes capitais podem aparecer integrados na forma
de grandes corporacdes, o que reduz ou suprime os conflitos entre agentes que
“‘compram, especulam, financiam, administram e produzem espaco urbano” (1989, p.
13).
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A proposicdo de Corréa ndo encerra a questao acerca dos agentes sociais da
producdo do espaco que vem sendo discutida ha algumas décadas nos estudos
geograficos. Em relagéo ao processo de verticalizacdo, o que Souza verificou, no caso
especifico da cidade de Sao Paulo, foi que existem pelo menos trés tipos de agentes
fundamentais: “os incorporadores, os construtores e os vendedores” (1994, p. 189) e

cada agente pode representar um, dois ou até mesmo os trés tipos.

As estratégias que esses agentes adotam variam no tempo e no espaco, em
decorréncia da propria dindmica de acumulacdo capitalista, das relacbes de

reproducéo do capital e de eventuais conflitos de classe (CORREA, 1989).

Conforme exposto até aqui, entendemos ser inequivoca a relacdo entre a
verticalizagcdo e 0s agentes sociais produtores de espaco, 0 que justifica a pertinéncia

de explorar 0 conceito na presente pesquisa.

2.3. A verticalizacdo e a légica da producado capitalista do

espaco urbano: o papel darenda da terra

Estudiosos das dinamicas espaciais urbanas, especialmente as relacionadas
ao mercado imobiliario, observaram que no caso da construcdo da habitacéo a terra
tem um processo de valorizacao que nao se explica pelo processo construtivo ou pela
especulacdo, mas sim por um mecanismo particular no qual a propria terra gera renda.
Para compreender tal fenbmeno € preciso resgatar o conceito marxiano de renda da

terra.

Autores citados anteriormente usaram o conceito da renda da terra para ajudar
a explicar fenébmenos intrinsecos a producdo do espaco urbano. Para Corréa (1989)
a habitacdo € uma mercadoria especial porque depende de outra mercadoria especial,
a terra urbana. Esta tem seu preco diferenciado em fungéo da renda que se espera
obter, o que pode variar conforme condi¢cdes de acessibilidade e existéncia de
amenidades. Souza (1994) dedica um capitulo de seu livro a esse assunto, concluindo
que a verticalizacdo em Sao Paulo priorizou areas servidas de infraestrutura,

reservando essas areas para as classes de maior renda, rechagando os pobres.
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Este subitem, portanto, pretende apresentar, ainda que brevemente, uma
introducé@o ao conceito de renda da terra a fim de fornecer subsidios basicos para a

compreensao da verticalizagao.

O conceito de renda da terra € anterior a Marx, tendo sido tratado por outros
autores desde o século XVII. Mas foram David Ricardo e Karl Marx que trabalharam
0 conceito a luz da teoria do valor trabalho, essencialmente no processo de
desenvolvimento agricola. Nessa perspectiva Marx afirma que todo valor vem do
trabalho e, por isso, a terra € um recurso natural, ndo € fruto do trabalho humano e
consequentemente ndo possui valor. Entretanto, como explicar o fato de a terra
pOSSuir um prego?

o0 preco de venda do solo é a soma atualizada das rendas [...]. Em Mar, isso
significa que o comprador néo adquire um bem ordinario, mas um direito de

receber a renda. Essa € a explicagao para o aparente paradoxo “a terra ndo
tem valor, mas tem preco”. (ALMEIDA E MONTE-MOR, 2017, p. 430)

O que a teoria da renda da terra demonstra é que o preco do solo € a
composicdo das rendas: diferencial (I e Il), absoluta e de monopdlio, assim definidas
por Jean-Louis Guigou (apud ALMEIDA E MONTE-MOR, 2017):

1. Arenda diferencial (I e Il) provém da captacédo de parte da mais-valia considerando
condicBes de producéo distintas que culminardo em produtividade variada. Importa
dizer que a renda diferencial ndo incide sobre o preco dos produtos agricolas. A
precificacdo dos produtos tem como base o pior terreno, de modo que 0s terrenos
mais bem localizados e mais férteis renderdao mais a um pre¢o de produgdo menor
(renda diferencial 1). Os terrenos homogéneos que, por sua vez, receberem
intensivos investimentos de capital ao longo do tempo também terdo uma

produtividade diferenciada (renda diferencial I1).

2. A renda absoluta decorre da menor composi¢cao organica no setor agricola se
comparado aos demais setores da economia. O setor agricola emprega
relativamente mais mao-de-obra e, por isso, possui valor mais alto. A renda
absoluta incide sobre o preco dos produtos agricolas, encarecendo-0s, 0 que
representa um obstaculo ao capital. A existéncia da propriedade privada exige do
capitalista o pagamento de salarios maiores a fim de garantir a sobrevivéncia do

proletariado.
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3. Por fim, a renda de monopdlio tem origem em situacdes de escassez e demanda
por determinados produtos aliadas a possibilidade de compra dos consumidores.

A renda de monopdlio se situa acima do valor e eleva o preco de mercado.

Como se percebe nas definicdes de Guigou, a teoria da renda da terra em Marx,
explica os processos ocorridos nas areas rurais. E apenas no século XX que alguns
autores marxistas utilizam o conceito de renda da terra para analisar a questédo urbana
(ALMEIDA E MONTE-MOR, 2017). Um destes autores € Henri Lefebvre, para quem
a teoria marxista da propriedade da terra € inacabada, sendo preciso interpretar as
indicacOes deixadas por Marx a fim de responder “como e por que uma classe de
proprietarios imobiliarios se perpetua no capitalismo, onde predomina fortemente a

propriedade mobiliaria? De onde vem a terra? O que ela implica?” (2001, p. 139).

De acordo com Lefebvre, ainda que a propriedade imobiliaria tenha perdido
importancia frente a propriedade mobiliaria (dinheiro, capital), ela permanece intacta,

e até mesmo reconstituida.

“[...]1 A sociedade continua ligada e mesmo amarrada a terra. Pela
propriedade e pelas mdltiplas serviddes que ela mantém. Especialmente e
sobretudo subordinando a terra ao mercado, fazendo da terra um “bem”
comercializavel, dependente do valor de troca e da especulagéo, ndo do uso
e do valor de uso. (LEFEBVRE, 2001, p. 161)

Harvey (2016) reforca essa constatacao quando destaca a contradicdo entre o
valor de uso e o valor de troca, especialmente no caso da habitacdo. Nas sociedades
capitalistas avangadas “a moradia é construida especulativamente, como uma
mercadoria para qualquer pessoa que precise e possa pagar por ela” (2016, p. 29).
Essencialmente, o produtor pretende obter valor de troca e, para isso, a mercadoria
deve possuir valor de uso para quem compra. O que Harvey aponta como peculiar no
mercado de habitacdo é que a mercadoria moradia possui valor de troca também para
0 consumidor, “a casa tornou-se uma fonte conveniente de dinheiro” (2016, p. 31), 0
gue fez aumentar a demanda por habitacdo, ndo s6 pelo valor de uso, mas pela

promessa de valor de troca.

Para que se efetive a producdo da habitagédo para atender as demandas por
valor de uso e, prioritariamente, por valor de troca, a propriedade da terra é
imprescindivel. Nesse sentido, Lefebvre (2001, p. 163) afirma, baseando-se em Marx,

que a figura do proprietario fundiario € um obstaculo para o capital, a menos que a
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propriedade se concentre nas mesmas maos, pois ai 0s capitalistas passam a deter
enorme poder capaz, inclusive, de impedir que os operarios escolham sobre a terra

um lugar para morar.

Para Pereira (1988) a propriedade da terra € tanto condi¢cao para a construcao
quanto componente do produto imobiliario e, embora o pre¢o pago pelo terreno ndo
configure como elemento do preco de producédo do edificio, ele certamente aparece
como elemento do preco de mercado. Assim, quanto maior for a perspectiva de

ganhos com a renda da terra, maior sera o valor final do edificio.

Na medida em que o dinheiro investido na compra do terreno interfere no
montante do capital adiantado na construcdo, o valor do produto imobiliario tende a
ser pressionado, 0 que representa um entrave ao desenvolvimento da atividade
imobiliaria (PEREIRA, 1988). Ao analisar a cidade de S&o Paulo, Pereira observou a
elevacdo do preco final do produto imobilidrio por causa da renda da terra. A
alternativa para continuar construindo era deslocar-se espacialmente em busca de
terrenos mais baratos e construir um maior nimero de pavimentos, intensificando a
renda da terra. Assim “ndo s6 se aumentava o numero de prédios altos, como também

esses ja nao estavam tdo concentrados no centro da cidade [...]" (1988, p. 98).

A valorizacdo excessiva dos terrenos no centro de Sao Paulo fez com que
novas areas, onde os terrenos urbanos ainda eram baratos, fossem ocupadas. Ao
mesmo tempo, as construcdes no centro se adensavam, com objetivo de produzir o
maior niumero de unidades em um mesmo terreno. Conforme aponta Somekh:

As fragdes do capital tém estratégias diferenciadas de valorizacao e, portanto,
de localizacdo. Esse fato explica a constatagdo do duplo processo de
verticalizacdo, um de reproducdo dos espacos valorizados, outro de

expansdo para novas frentes de valorizacdo e, portanto, terrenos mais
baratos (1997, p. 160).

Lefebvre reforca que a questdo da renda fundiaria preserva sua relevancia na
analise da producédo do espaco urbano, pois é essa teoria que ajuda a explicar os
precos e a especulacdo envolvidos nos negdcios imobiliarios na cidade. Utilizando
uma citacdo do préprio Marx, extraida do Livro Il de ‘O Capital’, Lefebvre demonstra
a validade da teoria da renda para tratar a questdo da renda fundiaria no espacgo

urbano:
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Em toda parte, onde existe uma renda, a renda diferencial se estabelece da
mesma maneira e segue as mesmas leis que a renda diferencial agricola. Em
toda parte onde for¢cas naturais podem ser monopolizadas e assegurar um
sobrelucro ao industrial que as explora — quer se trate de quedas de aguas,
de minas ricas em minerais, de aguas ricas em peixes ou de um terreno para
construcdo bem situado — esse sobrelucro é extraido, sob forma de renda, do
capital em funcéo por aquele que um titulo de propriedade, sobre uma parcela
do globo, fez dele o proprietario dessas riquezas naturais (MARX apud
LEFEBVRE, 2001, p. 162).

Com base nessa teoria, ao estudar a producdo imobiliaria da cidade de
Vitéria/ES, Campos Junior verificou que a renda da terra obtida pela construcdo por
incorporagao superou muito o preco da construcdo praticado pelo processo de
producdo anterior, a constru¢cdo por preco de custo. O preco da construgcdo por
incorporacgdao “[...] compreendia ndao so6 o custo de produgao (materiais € mao de obra),
o lucro médio e o preco de compra do terreno, mas também se projetava acima deste
referencial [...]" (2002, p. 128). Os empresarios do setor imobiliario atribuiram esse
sobrelucro a lei da oferta e da procura, considerando que mesmo elevando 0s precos,

0s imoveis eram vendidos rapidamente.

Apesar dessa crenca dos empresarios, as consideracées de Campos Junior
(2002) e as demais abordagens apresentadas até aqui nos indicam que o que
determina o sobrelucro ndo € a mera lei da oferta e da procura, mas também a

apropriacédo da renda da terra.

2.4. A paisagem da verticalizacao: a dimenséo da percepcéo

do processo na cidade.

Conforme indicado de modo sucinto na introducédo do trabalho, a analise da
paisagem da verticalizacdo na orla de Vila Velha sera destacada como um elemento
relevante a perspectiva com a qual o tema é problematizado na presente pesquisa.
Em fungao disso, a “paisagem” ndo é evocada na dissertagdo sob a acepgao coloquial,
ao contrario, trata-se de recorrer ao seu sentido enquanto um conceito-chave da
geografia (Corréa, 1995), tendo em vista, sobretudo, os atributos associados ao
referido conceito que foram entrevistos como importantes para ampliar o escopo

analitico-instrumental da pesquisa sobre o processo de verticalizacao.
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Em se tratando de um conceito-chave da Geografia, a paisagem possui uma
presenca que marca praticamente a integralidade da historiografia do pensamento
geografico e, evidentemente, ndo se trata, em funcdo do foco restrito da presente
pesquisa, lastrear exaustivamente todo o amplo arco da evolugéo e transformacao do
significado que foi imputado ao conceito na ciéncia geografica’. Mais producente e,
sobretudo, mais adequado ao proposito da presente pesquisa seria destacar as
formulagbes que foram detectadas como convergentes a perspectiva com a qual se

propde problematizar o tema da verticalizagédo nesta dissertagéo.

Para tanto, concentraremos nossa exposi¢cao deste conceito no bojo do debate
e reformulacdo que Ihe foi dispensado no contexto da vertente critica-radical,
notadamente através da interlocu¢cdo com a contribuicdo de Milton Santos (2008), bem
como da contribuicdo relativamente mais recente levada a termo por Souza (2013),
que, ndo obstante forneca um enquadramento panoramico sobre o0 conceito na
histéria do pensamento geografico, fornece uma atualizacdo do debate sobre o
conceito de paisagem que, em esséncia, € convergente com a orientacdo critica-
radical na Geografia. Segue-se, assim, uma exposicdo concisa dos atributos
associados ao conceito de paisagem identificados como férteis a analise que se
pretende desenvolver do processo de verticalizagdo, privilegiando, a principio, um

didlogo sintético com as contribuicdes dos referidos gedgrafos sobre o tema.

Enguanto termo coloquial, a paisagem aparece como sinénimo de natureza,
espaco, manifestacdo artistica e outros significados distintos daquele que trata o
conceito geografico. Na geografia e na pesquisa socio-espacial a paisagem remete
primordialmente ao espaco que a visdo alcanca, aquilo que € abarcado por um

7 No debate epistemolégico contemporaneo da disciplina é possivel reconhecer a relevancia do
conceito de paisagem para a Geografia desde o periodo classico-tradicional (Humboldt, Ritter, Vidal de
La Blache), absolutamente central ha obra de autores que imprimiram uma marca insigne na transicao
entre o periodo tradicional e 0 movimento de renovacdo da geografia na década de 1970 (sendo
emblematico o papel de Sauer em seu texto classico “A morfologia da paisagem”), bem como a énfase
que lhe foi dispensada, dentre as vertentes da renovacdo (com desdobramentos que alimentam, sob
essa orientacdo, o debate tedrico atual na disciplina) especificamente no contexto do horizonte
humanista (c.f. A Paisagem Urbana de Edward Relph) e dos inUmeros trabalhos que fomentaram uma
efetiva revalorizacdo do conceito de paisagem na geografia cultural renovada. Os esfor¢cos de
reformulacao que foram dispensados ao conceito de paisagem no ambito do horizonte da critica-radical
também foram substantivos (Santos, [1988] 2008; Souza, 2013) e é sobretudo sob essa orientagdo que
foram observadas as formulacdes convergentes com a perspectiva de problematizacdo da tematica da
verticalizacao no presente trabalho.
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observador (SANTOS, 2008; SOUZA, 2013). Milton Santos acrescenta que a
paisagem “é formada nao apenas de volumes, mas também de cores, movimentos,

odores, sons etc.” (2008, p. 68).

Na perspectiva dos autores supracitados, a paisagem néao deve ser confundida
com o espaco. A diferenca entre ambas é delimitada por Santos ao afirmar que a
paisagem “é a materializacdo de um instante da sociedade”, como numa fotografia. O
espaco, por sua vez, contém movimento e € resultado da unido entre sociedade e
paisagem. “Por isso, paisagem e espago sdo um par dialético. Complementam-se e
se opde” (2008, p.79).

Apesar de sua importancia na historiografia do pensamento geogréfico, o
conceito de paisagem enquanto tipo de representacao visual tem sido questionado
por alguns estudiosos, inclusive geégrafos, de cunho marxista pois, por ser uma
aparéncia, a paisagem tem potencial de ocultar, mistificar e distorcer a realidade
(SOUZA, 2013). Ainda que esta seja uma premissa verdadeira, o conceito de
paisagem é relevante para a pesquisa sécio-espacial conforme afirma Souza:

A despeito de inextricavelmente associado a aparéncia, nada nos autoriza a
achar que o conceito de paisagem €, s6 por isso, de pouca importancia. Na
verdade, a paisagem é reveladora, muito embora revele “ao encobrir’ (e,
inversamente, e de modo ardiloso, encubra “ao revelar’...). Em outras
palavras: a paisagem é uma forma, uma aparéncia — e ndo ha nada de

intrinsecamente ruim nisso, a Nnao ser que a nossa propria limitagdo mental
faca disso algo ruim (2013, p. 51)

Enquanto materializacdo de um instante da sociedade, a paisagem € uma
aparéncia cujo conteudo pode ser consonante ou ndo com aquilo que a forma sugere
(SOUZA, 2013). No campo da geografia critica a aparéncia deve ser ultrapassada
para apreender a esséncia. E nesse sentido que Santos afirma que “a dimens&o da
paisagem € a dimensao da percepg¢ao, o que chega aos sentidos” (2008, p. 68). E
prossegue:

A percepcao é sempre um processo seletivo de apreenséo. [...] Nossa tarefa
€ a de ultrapassar a paisagem como aspecto para chegar ao seu significado.
A percepc¢éao ndo é ainda o conhecimento, que depende de sua interpretacao,

e esta sera tanto mais valida quanto mais limitarmos o risco de tomar por
verdadeiro o que é s6 aparéncia (2008, p. 68).

Tanto Santos (2008) como Souza (2013) afirmam que a paisagem € uma
aparéncia resultante dos movimentos da sociedade, das relagdes sociais que se

desdobram na porcao do espaco que a visao abarca. A interpretacdo da paisagem
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depende, portanto, da sua compreensdo enquanto resultado de relacdes sociais que
se manifestam no espaco, dentre as quais as rela¢des produtivas. Para Santos (2008)
a paisagem se organiza de acordo com 0S processos que integram o0 sistema
produtivo: producao, circulagdo, distribuicdo e consumo. Dai a relacdo entre paisagem
e producéo.
A paisagem ndo se cria de uma s6 vez, mas por acréscimos, substituices; a
I6gica pela qual se fez um objeto no passado era a légica da producao
naquele momento. Uma paisagem € uma escrita sobre a outra, € um conjunto
de objetos que tém idades diferentes, € uma heranga de muitos diferentes
momentos. Dai vem a anarquia das cidades capitalistas. Se juntos se mantém

elementos de idades diferentes, eles vao responder diferentemente as
demandas sociais. (SANTOS, 2008, p. 72-73)

Ao tratar especificamente da paisagem urbana, Santos (2008) reforca o seu
evidente carater heterogéneo, pois a cidade comporta multiplos tipos e niveis de
producédo, além das mais variadas fun¢des, o que consequentemente acarreta uma
maior diversidade de formas e de atores. Além disso, ao longo do tempo, em
decorréncia dos avancos técnicos de cada época, bem como de condicbes
econdmicas, politicas e culturais favoraveis, ocorrem transformagdes na paisagem,
gue podem ser funcionais ou estruturais.

Quando se constroem prédios de quarenta, em lugar de vinte ou trinta e dois
andares, é, via de regra, sinal de que outros também poderao ser construidos,
de que temos atividades e gente para enché-los e justificar a sua construcao.
Ha uma relagdo entre a estrutura socioecondmica e a estrutura

socioecondmica e politica. Alteragbes de velhas formas para adequacao as
novas fung¢des sdo também uma mudanca estrutural. (SANTOS, 2008, p.76).

O autor explica que as formas visiveis na paisagem envelhecem, o que se da
pelo desgaste fisico dos materiais, 0 que € previsivel e natural, ou pela desvalorizacao
social, quando ha preferéncia por outras formas. Neste ultimo caso o envelhecimento
ndo € previsivel, pois depende do momento politico, econdmico, social e cultural
(SANTOS, 2008). Exemplos que podem provocar a desvalorizacdo de velhas formas
e valorizacdo de novas em se tratando de moradias € a construcdo de suites nas
habitacdes, varandas gourmet, cobmodos integrados em conceito aberto, vagas de

estacionamento nos edificios, etc.

O envelhecimento das formas na cidade pode gerar a reutilizacdo e adaptacéo
do velho em novos usos e novas fungfes, como exemplos Santos cita casas de saude,

escolas, fabricas, etc. H4, no entanto, certas fungbes que comumente criam formas
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novas e exclusivas, tais como os bancos, hipermercados, shopping centers e algumas
funcdes do Estado (SANTOS, 2008, p.77).

Ha ainda mais impregnado na paisagem urbana: a prevaléncia dos
instrumentos de trabalho imdveis quando comparados aos instrumentos moveis.
Nesse sentido, Santos (2008) aponta que os instrumentos de trabalho ao longo da
histdria se transformaram radicalmente. Antes eram prolongamento do homem e hoje,
sao prolongamentos da terra, indivisiveis, a exemplo de estradas, edificios, pontes,

etc., que repercutem de maneira evidente na paisagem.

Dessa forma a paisagem revela a relacdo dos objetos com os modos de
producdo pretéritos, conforme preserva antigas formas e instrumentos de trabalho
imoveis, ainda que desempenhando func¢des diferentes daquelas para as quais foram
construidas. Por isso, Santos (2008, p. 73) afirma que “a paisagem € uma heranga de

muitos momentos, ja passados’.

Souza adiciona ainda outra consideracdo importante ao debate sobre a
paisagem: a invisibilizacdo de determinados agentes e préticas sociais, seja na
representacdo da paisagem (fotografias, pinturas, filmes, etc.) ou na proépria realidade
por meio de intervencdes no espaco (2013, p. 52). Nas imagens, a paisagem pode ter
elementos propositalmente ocultados por meio de edicées na imagem ou por angulos
especificos de fotografia. JA no substrato material, a depuracéo da paisagem decorre
de eliminacdo de elementos indesejaveis, poluentes ou depreciativos. Ambas préticas
sdo identifichveis na area de estudo e serdo pontuadas no capitulo de analise.

Com base na exposicdo deste que € um conceito-chave da geografia,
entendemos que a paisagem fornece elementos fundamentais para a presente

pesquisa, pois resulta de relacdes sociais que se materializam no espaco.

2.5. Estudos de caso sobre a verticalizacdo litoranea nas

cidades brasileiras.

E peculiar a forma como a construcdo de edificios tem se manifestado em
determinadas cidades litoraneas. O presente subitem se dedica a apresentar alguns

estudos de caso sobre essa especificidade do fendbmeno: a verticalizagéo litoranea.
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Os estudos demonstram que, apesar das particularidades de cada local, o processo

se da de forma semelhante em diversas brasileiras.

Enquanto a cidade de Sao Paulo foi a primeira cidade brasileira a experimentar
o fenbmeno da verticalizacdo, o Rio de Janeiro € apontado por Ramires e Gomes
(2002) como a cidade precursora da verticalizacao litoranea, iniciada partir da década
de 1920. Ja no Espirito Santo, o processo de verticalizagcdo mais proximo a praia tem
inicio a partir da década de 1970 na Praia do Canto (GOMES, 2009).

Gomes (2009) apresenta um rico estudo sobre a verticalizacdo litoranea no
bairro Praia do Canto, em Vitéria/ES. De acordo com ele, a verticalizacao do bairro
tem inicio na década de 1970, quando ocorre a transferéncia de interesse do mercado
imobiliario do centro, j& verticalizado e tumultuado, para a Praia do Canto, “[...]
apropriando-se tanto da infraestrutura e das areas vazias quanto do alto poder

aquisitivo da populagao desse bairro” (p. 91).

Apesar de iniciado na década de 1970, é a partir da década de 1980 que o
processo de verticalizag&o se intensifica no bairro Praia do Canto com o aumento do
namero de edificios e do niumero de pavimentos desses edificios. Nessa década a
verticalizacdo na orla, proxima aos equipamentos de lazer das pracas dos Namorados
e dos Desejos, € intensificada (GOMES, 2009).

O ultimo periodo analisado por Gomes (1990 — 2000) marca a consolidacéo da
verticalizacdo no bairro com a construcéo de edificios sofisticados e de grande porte.
N&o sao construidos edificios de poucos pavimentos nesse periodo. As construcdes
na orla ja formam um “[...] ‘paredao’ em frente ao mar” (2009, p. 112). Intensifica-se
também o numero de empreendimentos comerciais, alterando o perfil estritamente

residencial que o bairro possuia no passado.

Outro aspecto analisado por Gomes é o papel do marketing imobiliario no
processo de verticalizagcédo da Praia do Canto. As propagandas destacavam atrativos
tanto dos empreendimentos (acabamento em alto padrédo, portaria, estacionamento,
etc.), quanto do bairro (vista para o mar, proximidade do comércio, boa localizacao).
Mas para o autor “[...] o que a leitura dessas propagandas deixa encoberto é a forte
relacdo que existe, na Praia do Canto, entre a moradia vertical e classe social de alto
poder aquisitivo [...]" (2009, p. 251).
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Gomes afirma que o processo de verticalizacdo iniciado na Praia do Canto
contribuiu para transformar o modo de viver da elite capixaba, que deixa o Centro em
direcdo a Praia do Canto onde “[...] passa a residir, ndo mais nas mansodes de décadas
anteriores, mas sim nos apartamentos dos edificios [...]" (2009, p. 96). O autor destaca
ainda que as transformacdes ocorridas no bairro desde a década de 1970
contribuiram para a segregacdo socio-espacial de seus moradores. Depois da
efetivacdo do processo de verticalizagdo o convivio social diminuiu consideravelmente
e de acordo com Timponi (apud GOMES, 2009, p. 113) até mesmo o comércio, que é

elitista, seleciona seus clientes pela aparéncia.

O processo de verticalizagdo litoranea iniciado em Vitdria ndo demora muito a
se expandir para a cidade vizinha, Vila Velha. Bernardo Neto (2012) aponta o aumento
dos empreendimentos imobiliarios na orla do municipio a partir dos anos 1980. De
acordo com esse autor, além da atratividade do mar, a orla de Vila Velha foi uma
alternativa para a expansao imobilidria que ja ocorria em Vitéria. Na capital, no
entanto, a legislacdo a partir dos anos 1970 imp6s limites para a verticalizacédo, ao
contrario de Vila Velha, cuja legislacdo era mais permissiva. Além disso, a construcao
da Terceira Ponte criou um elo entre a nova centralidade de Vitéria (regido da Praia
do Canto) e a orla de Vila Velha.

A pesquisa conduzida por Holz (2017) na primeira quadra da orla do bairro Praia
da Costa, Vila Velha/ES, também aponta a consolidacdo da verticalizacao litoranea
residencial na década de 1980, ainda que alguns prédios tenham sido construidos nas
décadas anteriores, especialmente na década de 1970. O estudo analisou a dindmica
do processo desde a sua génese até a década vigente demonstrando a evolugéo do
namero de lancamentos até o seu apice, na década de 1990, e a diminuicdo do
namero de lancamentos nos anos seguintes, em parte justificada pela reducdo de

terrenos disponiveis.

No periodo analisado sdo destacadas as transformacfes nos padrbes
construtivos dos edificios. Até a década de 1970 os edificios possuiam, em sua
maioria, até 4 pavimentos e ndo possuiam varanda. Na década de 1980 os prédios
ficam mais altos, a maioria com 7 a 8 pavimentos e com varandas explorando sempre
gue possivel a vista para o mar. Na década de 1990 os empreendimentos ficam ainda

mais altos, entre 11 e 12 pavimentos e os prédios passam a oferecer itens de lazer
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coletivos, como piscina. Nos anos seguintes se observa mudancas nas fachadas dos
edificios, que se tornam menos imponentes. O numero de unidades por andar

aumenta, sugerindo a diminuicdo do tamanho dos apartamentos (HOLZ, 2017).

Outro estudo referente a verticalizacao litoranea em uma cidade da RMGV foi
conduzido por Rocha (2019) que analisou a dinamica espago-temporal da
verticalizacdo no centro de Guarapari/ES. O processo € percebido de maneira nitida
na “cidade saude” a partir da década de 1970, tendo seu apice na década de 1990.
Nos ultimos anos ocorreu um retraimento do mercado imobiliario no Centro, justificada
pela escassez de terrenos e pela transferéncia do interesse para outras areas do litoral
do municipio, como a regido da Enseada Azul, Praia do Morro e Muquicgaba.

Destaca-se nesse estudo que, diferente do processo ocorrido em Vitéria e Vila
Velha, em Guarapari a verticalizacdo se caracteriza por ser voltada a segunda
residéncia, ou seja, apartamentos para veraneio, férias e feriados. Os primeiros
prédios concentraram-se nas quadras mais afastadas da praia pois respeitou-se, a
principio, os terrenos de marinha e aqueles pertencentes as familias influentes que
ocupavam as areas proximas a praia. Posteriormente tais areas também foram

intensamente verticalizadas.

Rocha (2019) demonstra que, sendo Guarapari um destino turistico, a
verticalizacdo provocou incémodos problemas, tais como o sombreamento da praia,
ilustrado na pesquisa por meio de simulacbes em geodesign, a limitacdo de
infraestrutura adequada para comportar 0 numero elevado de edificios de
apartamentos - especialmente rede de agua e esgoto, além do congestionamento da

estrutura viaria do centro.

Os trabalhos citados acima fazem referéncia a estudos de caso realizados em
cidades do Espirito Santo, entretanto a verticalizacdo litordnea € um fendmeno
verificavel em diversas cidades brasileiras, conforme demonstrado em artigos,
monografias, dissertacdes e teses publicadas nas ultimas décadas, o que revela a
pertinéncia da tematica nos estudos sobre a producdo do espago urbano no Brasil. A
seguir serdo apresentados, brevemente, alguns trabalhos a respeito da verticalizacéo

litoranea em variadas cidades e estados brasileiros.
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A cidade do Rio de Janeiro/RJ € uma das precursoras do modelo de construcéo
vertical. De acordo com Nunes (2014) os primeiros arranha-céus do Rio de Janeiro
foram construidos quase que simultaneamente na area central e nos bairros
litordneos, a partir da década de 1920. A autora atribui a verticalizagcdo ocorrida no
litoral da cidade do Rio de Janeiro a acdo de diversos agentes, dentre 0os quais se
destacam os proprietarios fundiarios, os detentores de concessfes de linhas de
bondes, as construtoras, 0os banqueiros e os comerciantes, que atuaram promovendo
a expansao urbana por meio de obras em infraestrutura, desmembramentos de

chacaras, etc.

E no mesmo periodo, marcado pelo Plano Agache, que Chagastelles (2012)
indica o surgimento dos primeiros edificios multifamiliares localizados principalmente
na orla de Copacabana e voltados para a classe média. O Plano Agache foi um projeto
para remodelar a cidade que previa, dentre outras medidas, a verticalizagdo como
estratégia para acomodar o crescimento populacional e limitar a expanséo urbana.
Prontamente as empresas imobiliarias capitalizaram a ideologia de morar a beira mar
na forma de edificios, oferecidos principalmente na orla de Copacabana para as

familias de renda média.

No estado de Sao Paulo se destaca a cidade de Santos, cujo desenvolvimento
urbano nos bairros litorAneos remonta do inicio do século XX, com chacaras de
veraneio que posteriormente foram vendidas para a construcdo de luxuosas
residéncias a beira mar. O acréscimo populacional ocorrido a partir da década de 1940
contribuiu para impulsionar a construcdo civil. Nessa década e na seguinte foram
construidos edificios de apartamentos para segunda residéncia atendendo o publico
gue passava férias na cidade. Nas décadas seguintes a verticalizacédo se intensificou

a ponto de criar um “paredao” de prédios na orla santista (DE MELLO, 2008).

De acordo com Moreira (2017), a legislagdo tem importante papel da
intensificagcao da verticalizagdo em Santos, especialmente a partir de 1998 quando
foram alteradas as regras de uso e ocupacdo do solo, passando a permitir prédios
com mais de 20 pavimentos. A autora afirma que a verticalizacdo é um grande negécio
resultante “de uma nova légica valorativa do espaco, que se manifesta por meio da

racionalidade do planejado para quem domina o espa¢go” (MOREIRA, 2017, p 7).
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Considerando o histérico da urbanizacdo brasileira, os estados do Rio de
Janeiro e de S&do Paulo sdo precursores da verticalizacdo em cidades litoraneas,
iniciada ainda na primeira metade do século XX. Nas demais cidades em que se
constata o fenébmeno, foi constatado que ele se d4 apenas na segunda metade do
século XX, na maioria dos casos entre as décadas de 1970 e 1980, como é o caso
também das cidades capixabas anteriormente apresentadas: Vitoria, Vila Velha e

Guarapari.

Em Recife/PE, no caso especifico da Praia da Boa Viagem, a verticalizacao
litorAnea teve seu apice na década de 1970 e permaneceu intensa pelas décadas
seguintes. O ritmo de crescimento diminuiu apenas quando 0s terrenos se tornaram
escassos. A maioria dos empreendimentos possui mais de 10 andares e se

constituem em residéncias de luxo (COSTA et al, 2008).

Em Natal/RN, a verticalizacao teve inicio a partir da segunda metade da década
de 1980, quando surge uma nova concepg¢ao de moradia, valorizando os condominios
fechados e bem localizados. E possivel observar que os empreendimentos se
concentram em areas onde ja existe uma infraestrutura urbana satisfatoria, o que

torna esse espaco privilegiado em relacéo a outras areas da cidade (COSTA, 2000).

Em Fortaleza/CE o processo de verticalizacao teve inicio a partir da década de
1970 e privilegiou a populacdo de alta renda em bairros a leste da regido central. A
construcdo de edificios verticais foi facilitada pelo acesso a crédito imobiliario e pela
legislacdo urbanistica da época (BARROSO, 2014).

Floriandpolis/SC também foi intensamente verticalizada nas dltimas décadas,
sobretudo a partir da década de 1970 quando a cidade foi beneficiada pela
inauguracdao de trechos rodoviarios como a BR-101 e a ponte que facilitou o acesso a
porcdo insular da capital catarinense nas décadas seguintes a construcao de edificios
verticais segue intensa, com destaque para década de 1990 quando houve um grande
namero de lancamentos (CORREA, 2014).

Nota-se nos estudos de caso apresentados que a verticalizagdo litoranea é
predominantemente residencial, em alguns casos impulsionada pela construcéo de
segunda residéncia, e envolve a agao de diferentes agentes espaciais resultando, de

maneira geral, na radical transformacéo da paisagem, na valorizacdo do solo urbano
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e na segregacao sécio-espacial, confirmando a tendéncia apontada por Villaga (1998)
de que a ocupacédo da orla nas cidades litoraneas é privilégio das classes mais

abastadas.
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3. CARACTERIZACAO DA AREA

3.1 A metrépole capixaba ontem e hoje

Por ser a verticalizacdo um processo intrinseco ao desenvolvimento da
urbanizacdo brasileira no século XX (SOUZA, 1994), e que nao demonstra
esgotamento nestas duas primeiras décadas do século XXI, € necessario situar o
municipio de Vila Velha no contexto da formacdo da RMGV. E pertinente ressaltar
que, por definicdo, metropole € um “minissistema urbano em escala local polarizado
por uma cidade principal que abriga o nucleo metropolitano” (SOUZA, 2008, p. 33) e,
por isso, se faz necessario discorrer sobre alguns dos fatores relevantes para a
efetivacdo da metrépole capixaba?, articulando ao processo de producéo do espaco

urbano, enquanto uma caracteristica central do desenvolvimento da metrépole.

Alguns fatos sao especialmente relevantes para compreender como a
aglomeracao urbana de Vitoria se transformou, de fato, em uma metrépole. Por ser a
capital do Estado e a cidade a partir da qual se constituiu a regido metropolitana,
Vitéria receberd maior destaque nos proximos paragrafos, com objetivo de explicitar
0 seu papel no contexto capixaba desde a coloniza¢cdo, de maneira breve e geral, até

a consolidacédo da metropole, especificamente.

A efetivacdo de Vitéria enquanto regido metropolitana se deu apenas a partir
da década de 1990, formal e institucionalmente com a promulgacdo da Lei
Complementar n° 58, que definiu a RMGV compreendendo o espaco territorial
conformado pelos municipios de Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha e Vitéria, sendo
Guarapari e Fundao incluidos posteriormente. Apesar de integrarem a RMGV, estes

dois ultimos municipios ndo estdo conurbados aos demais.

Até a institucionalizacdo da RMGV o0 conjunto de municipios que a compdem
se constituiam no maximo em uma aglomeracédo urbana. A dinamica da verticalizacao,

no entanto, ja estava instaurada desde a década de 1950 na cidade de Vitoria

8 O termo metrépole € utilizado nesse trabalho para denotar a RMGV a partir da conceituagéo de Souza
(2008), para quem o termo metropole abrange cidades cuja influéncia econdmica passa a ser, no
minimo, regional. De acordo com o IBGE, no entanto, a cidade de Vit6ria passou a ser considerada
metrépole a partir de 2018 (IBGE, 2020).
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(CAMPOS JUNIOR, 2002; MENDONCA, 2001) e desde 1980 na orla de Vila Velha
(HOLZ, 2017).
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Mapa 1: Regido Metropolitana da Grande Vitéria

No periodo colonial Vitéria teve relativamente pouca expressdo econdmica.
Isso se explica pelo fato de que, afora o cultivo da cana de acucar que perdurou
durante todo o periodo, o Espirito Santo desenvolveu-se, do ponto de vista do
colonizador portugués, mais lentamente que outras capitanias de prestigio. Desde a
chegada do donatario as terras capixabas os colonizadores enfrentaram sucessivos
ataques por parte de indigenas, corsarios e estrangeiros, o que representou
dificuldades adicionais para o seu desenvolvimento econdmico. A descoberta de ouro,
onde hoje & denominado o Estado de Minas Gerais, contribuiu para acentuar a
inexpressividade da capitania e, consequentemente, de sua sede, Vila da Vitéria
(OLIVEIRA, 2008).
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Tal situacdo se explica por ter vigorado por muito tempo a proibicdo de abrir
estradas para o interior na capitania do Espirito Santo a fim de dificultar eventuais
incursdes indesejadas em direcdo as Minas Gerais, 0 que retardou a conquista do
territério capixaba (OLIVEIRA, 2008). Entretanto, o isolamento e o marasmo
econdmico da capitania capixaba durante o ciclo do ouro nédo se justificam apenas por
sua funcao de “barreira natural” contra potenciais invasores. Associado a este fato, o
Espirito Santo vinha enfrentando, desde meados do século XVII, problemas
econdmicos que resultaram em uma deficiéncia de estrutura produtiva que fosse
suficiente para fazer da descoberta do ouro uma oportunidade de negocios, a exemplo
de outras capitanias, como Sao Vicente e Rio de Janeiro, que prosperaram nesse
periodo desenvolvendo atividades comerciais com a regido mineradora. (CONDE,
2011). A capitania capixaba e, consequentemente, a vila de Vitéria, nao

experimentaram substantivas transformacdes até entao.

Antes de apresentar as transformacdes urbanas que viriam a ocorrer em Vitoria
apos o fim do periodo colonial, é preciso destacar acontecimentos importantes que
impactaram o desenvolvimento econdémico do Espirito Santo, e consequentemente de

Vitoria, ao longo do século XIX e que repercutiram no século seguinte.

E no século XIX que um novo ciclo econémico tem inicio a partir do cultivo de
café, que passa a liderar a economia capixaba, embora fosse ainda pouco relevante
guando comparado a producéo cafeeira do Rio de Janeiro (OLIVEIRA, 2008). Com a
proclamacado da independéncia em 1822, a Vila de Vitoria € elevada a categoria de
cidade, o que nédo altera de imediato a rotina dos moradores, mas marca o inicio de
tentativas de superar a imagem de vila que Vitéria ainda mantinha, o que viria a

ocorrer, de fato, apenas no periodo republicano (BOTECHIA, 2001).

Apesar da relevancia da cultura cafeeira, a agricultura empreendida no Espirito
Santo permanecia bastante rudimentar. A proibicdo do trafico de escravos e,
posteriormente, a abolicdo, se constituiram em um duro golpe para as grandes
fazendas de café localizadas no sul do territorio capixaba. Muitas foram a faléncia por
nao conseguirem substituir o trabalho escravo pelo trabalho assalariado. Os
imigrantes europeus que chegaram a provincia do Espirito Santo a partir de meados
do século XIX ndo foram empregados, em sua maioria, has grandes fazendas do sul,

mas sim direcionados para colbnias da regido central onde as familias recebiam
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pequenos lotes de terra e desenvolviam o trabalho em regime familiar (CAMPOS
JUNIOR, 2002). Uma vez que a producéo de café na pequena propriedade familiar
nao permitia que o produtor acumulasse excedentes, a producgédo era subordinada ao

comércio, como afirma o autor:

O excedente vazava da producdo para o comércio, fazendo deste o grande
centralizador de capitais. Desde o vendeiro, residente da regido produtora,
até as casas comerciais sediadas em Vitoria, formava-se uma rede de
suporte, tanto da exportacdo quanto da importacdo de mercadorias
(CAMPOS JUNIOR, p. 37, 2002).

Assim, a cidade de Vitoria, sede burocratica, administrativa e comercial do
Espirito Santo, se diferencia de outros centros urbanos em que o processo de
acumulacado esteve diretamente associado a atividade produtiva, como S&o Paulo
(CAMPOS JUNIOR, 2002).

Para consolidar o carater comercial de Vitéria e passar a imagem de cidade
préspera era necessario desenvolvé-la para além de seus limites fisicos. Para tanto,
iniciativas foram tomadas desde o final do século XIX. Se a localizacdo da Vila de
Vitéria no periodo colonial, recolhida entre o macigo rochoso central da ilha e a baia
de Vitdria, a tornava mais segura que a Vila do Espirito Santo®, também oferecia
limites ao crescimento que se vislumbrava no periodo. Além dos limites fisicos, Vitoria
estava praticamente desprovida dos servicos urbanos basicos, como rede de agua e
esgoto. Mesmo o sistema de iluminagédo publica existente era precario (MENDONCA,
2014).

E a partir do governo de Muniz Freire (1892-1896) que se percebe a tentativa
de promover a reorganizacdo espacial da capital com objetivo de centralizar nela o
comércio do café, que deveria ser o “agente motor do progresso” (CAMPOS JUNIOR,
1996, p. 149). Surge em seu governo o primeiro plano de interveng&do no espaco, 0

Novo Arrabalde.

O projeto do Novo Arrabalde é fruto da Comissédo de Melhoramento da Capital,
criada em 1895 e presidida por um engenheiro sanitarista carioca, Saturnino de Brito.

Consiste o Novo Arrabalde em um projeto de bairro que anexaria a capital, no sentido

9 A primeira sede da capitania foi instalada no ponto de chegada dos portugueses ao Espirito Santo,
na Vila do Espirito Santo, em 1535. Sua posicao vulneravel a ataques fez com que, em 1550, a sede
fosse transferida para uma nova localizagdo, a Vila de Vitoria (OLIVEIRA, 2008).
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Jucutuquara a regido das praias, uma area de 5 a 6 vezes maior que a até entdo
ocupada, com intuito de modernizar a cidade e assim propiciar a base territorial para
0 projeto de desenvolvimento e progresso desejado por Muniz Freire (CAMPOS
JUNIOR, 1996).

A crise que atingiu a economia capixaba, iniciada ainda no final do século XIX
e intensificada no inicio do século XX, impossibilitou que o projeto fosse efetivado
imediatamente, preferindo o governo investir na urbanizacao do centro de Vitoria, visto
que essa regido carecia de todo tipo de infraestrutura. Dentre os investimentos
implementados no centro destacam-se 0S sucessivos aterros, obras de saneamento,
construcéo do Parque Moscoso, construgao de pracas e avenidas e modernizacao do
porto (CAMPOS JUNIOR, 1996; MENDONCA, 2001).

As obras executadas sob pretexto sanitarista, especialmente as construcdes de
habitacdes para operarios, culminaram na expulsao da populacdo pobre do Centro,
configurando “a criagdo, dentro do espago urbano, de um espacgo seletivo (incluindo
nesse grupo os altos e meédios funcionarios publicos)”. Ao mesmo tempo em que se
construia moradias fora do Centro para operarios, novos espacos privilegiados eram
criados, como o Parque Moscoso e as areas proximas da praca Costa Pereira e das
avenidas Florentino Avidos e Jerénimo Monteiro (MENDONGCA, 2014, P. 110)

De todo modo, ainda que transformacdes urbanas tenham ocorrido em Vitéria,
a centralizacdo e concentracao de capitais pelo comércio nao originou diversificacéo
de investimentos significativos na cidade na primeira metade do século XX, segundo
Campos Junior (2002). Isso se explica, em parte, pelo fato de que apenas uma
pequena fracdo do café produzido no estado era enviado para Vitéria, aquela
produzida pelas familias imigrantes que ocupavam a regido central. De qualquer
forma, a producdo de café no Espirito Santo foi pouco significativa nas primeiras
décadas daquele século e, ainda que toda a producéo cafeeira do estado convergisse
para a capital, ndo seria o suficiente para diversificar a economia local. Além disso, a
maior parte das firmas comerciais eram estrangeiras e poderiam preferir investir o

excedente em setores produtivos fora de Vitoria. Mesmo as casas comerciais
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capixabas'?, que tiveram grande expressdo na década de 1920, ndo ampliaram seus

investimentos para outros setores produtivos na cidade.

Quanto a atividade industrial de Vitoria, na primeira década do século XX,
resumia-se a poucas industrias!!, de reduzidas dimensdes, sendo que seus
proprietarios ndo tinham relagdo com o comércio de café. Projetos industriais surgidos
posteriormente também estavam desvinculados da producédo cafeeira, como a
Companhia Ferro e Aco de Vitéria (COFAVI) e a Companhia Vale do Rio Doce
(CVRD), ambas fundadas na década de 1940 (CAMPOS JUNIOR, 2002).

Até a década de 1950, portanto, a cidade de Vitdria passou por transformacdes
nas formas, mas manteve sua funcdo essencialmente comercial, prestadora de
servicos e sede do governo estadual (CAMPOS JUNIOR, 2002, p. 45). Quanto as
intervencdes urbanisticas, apesar de se concentrarem prioritariamente no Centro da
capital capixaba na primeira metade do século XX, a legislacédo ja previa, desde o
inicio do século, um vetor de expansao na parte leste da ilha, assim como o projeto
do Novo Arrabalde (MENDONCA, 2001, p. 25).

Outra crise atingiu a cultura cafeeira no Espirito Santo no final da década de
1950, culminando na erradicacdo dos cafezais antiecondmicos. A estratégia para
contornar a crise consistia em diversificar as culturas e renovar os cafezais ora
erradicados, 0 que nao aconteceu em um primeiro momento. Dessa forma, dezenas
de milhares de trabalhadores rurais ficaram sem trabalho, o que provocou um forte
movimento migratério para centros urbanos localizados em outros estados e para a

capital do Espirito Santo e adjacéncias (ABE, 1999).

Para resolver o problema urbano decorrente da crise no setor agricola medidas
foram tomadas no sentido de incentivar a industrializacdo do Espirito Santo, o que ja
demonstrou resultados a partir da década de 1960. Inclui-se em tais medidas os
investimentos em rodovias ligando Vitéria com as demais capitais dos estados

vizinhos, a pavimentacdo de rodovias estaduais, a melhoria da Estrada de Ferro

10 Vivacqua Irméos S.A, Oliveira Santos e Filhos e Cruz Sobrinhos e Cia (CAMPOS JUNIOR, 2002, p.
42).

11 Fabrica de cerveja e bebidas gasosas, fabrica de cal e ferraduras e fabrica de gelo (idem, p. 39)
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Vitdria-Minas, a ampliacdo e especializacdo do sistema portuario, além da criacédo de

companhias de energia, telefonia e saneamento basico, entre outras (ABE, 1999).

De acordo com Abe (1999), tais investimentos foram imprescindiveis para a
instalacdo dos Grandes Projetos??, idealizados durante o periodo de expanséo do
mercado mundial e da economia brasileira, no qual nem o poder publico Estadual,
nem o Federal foram os mentores, cabendo-lhes o papel apenas de adequarem-se as
exigéncias dos centros de poder. No mesmo sentido, afirma Campos Juanior (2012, p.
16 e 17):

As mudancas nas relacdes de producdo no campo fazem parte de um
processo maior, da ruptura das barreiras regionais, que insere o Espirito
Santo na nova dinamica nacional/internacional. A industrializagdo através dos
grandes projetos consuma esse processo de transformacéo no Estado, que
tem Vitéria e a Grande Vitéria como locais privilegiados de sua manifestacao
(CAMPOS JUNIOR, 2012, p. 16 € 17)

A diversificagdo econdmica iniciada a partir da década de 1960 teve
consequéncias na configuracdo urbana da Grande Vitéria. Houve um grande
incremento populacional e, simultaneamente, ocorria o0 processo de descentralizacédo
das atividades comerciais do Centro de Vitdria para a Praia do Canto, o que Reis
conclui ser relevante na reestruturagao interna da cidade “redefinindo o significado da
centralidade intra-urbana, sobretudo o papel tradicionalmente atribuido a Area
Central” (2007, p. 218).

O crescimento da Praia do Canto e do seu entorno transferiu do Centro postos
de trabalho oriundos das atividades comerciais e de servicos. A elite, antes moradora
do Centro, transferiu-se para os novos prédios de apartamentos construidos na Praia
do Canto, a nova “menina dos olhos” do mercado imobiliario de Vitoria, de acordo com
Gomes (2009, p. 62). Num segundo momento, parte da nova classe média que surgia
na Grande Vitéria passa a habitar a orla do municipio vizinho, Vila Velha, conforme

serd demonstrado a seguir.

12 Os Grandes Projetos abarcavam quatro grupos: complexo siderdrgico (CST, CVRD, Samarco),
complexo naval (estaleiros — ndo concretizados), complexo paraquimico (Aracruz Celulose S.A.) e 0
complexo portudrio (Superporto de Tubardo, Porto de Barra do Riacho — PORTOCEL, Terminal de
expotacdo de Ubu, projeto de melhorias no Cais Comercial de Vitoria, constru¢do do Cais de
Capuaba/Atalaia e obras nos Cais de Jabour e de Paul) (ABE, 1999, p.141-142)
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Em seguida sera apresentada com mais detalhes a area de estudo, que
compreende a orla dos bairros Praia da Costa, Itapué e Praia de Itaparica, e a sua

inser¢éo no desenvolvimento historico e urbano do municipio de Vila Velha.

3.2 Vila Velha no contexto metropolitano

O municipio de Vila Velha esta localizado na RMGV, tem populagéo estimada
para 2019 de 493.838 habitantes. Ao considerar os dados obtidos no ultimo censo do
IBGE, Vila Velha possuia 414.586 habitantes em 2010 sendo que 65.539 habitavam
os bairros Praia da Costa, Itapod e Praia de Itaparica (VILA VELHA, 2018). Estes

bairros estéo situados na porcao nordeste do municipio (Mapa 2).
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Mapa 2: Localizagéo da area de estudo

Até a década de 1960 parte da area de estudo era constituida por terrenos
alagadicos onde fluia o Rio da Costa. As obras de canaliza¢&o iniciaram apés a grande
enchente ocorrida no ano de 1960 e alterou significativamente o curso do rio. A figura
1, que data dessa década, mas ainda anterior & canalizacdo, permite visualizar, em
primeiro plano, o Centro de Vila Velha e o Rio da Costa fluindo em diregéo a baia de
Vitoria, passando entre os morros do Convento e do Moreno. Ao fundo, a Praia da
Costa, onde ja aparece o primeiro prédio com elevadores construido no bairro, o

edificio Sereia, entregue em 1968. Percebe-se na imagem que a ocupacgdo urbana
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era mais expressiva no Centro de Vila Velha. A faixa costeira do municipio, apesar de

praticamente toda loteada, permanecia quase sem ocupacdes (ABE, 1999)

N Praia da Costa |

PV . " Centro dexlla Velha
B ane WY N
Figura 1: Rio da Costa entre o Centro de Vila Velha (em primeiro plano) e a Prala da Costa.

Fonte: Santos (2011, p. 35)

Os primeiros planos de expansao e desenvolvimento do municipio remontam
ao final do século XIX. A principio foi cogitada a implementacdo do ja mencionado
projeto do Novo Arrabalde em Vila Velha, na época um distrito de Vitoria denominado
Vila do Espirito Santo3. Por se tratar de um projeto que previa a expanséo da cidade
em até 6 vezes, foram cogitados dois sitios que atendiam o requisito de tamanho
exigido: a regido de praias a nordeste da ilha de Vitoria e a sede da Vila do Espirito
Santo. Dentre os motivos alegados para descartar a implementacgdo do projeto na vila
destacam-se 0s seguintes: a existéncia de areas alagadicas e propensas a
propagacédo de doencas ao sul da vila, a distancia em relacdo ao Centro de Vitéria e
a separacao da llha de Vitéria da Vila pelo mar, embora outros motivos além destes
parecam ter sido considerados pelo governo da época de modo que a area escolhida
foi, de fato, a de praias (CAMPOS JUNIOR, 1996)

Outro projeto de expanséo para o municipio do Espirito Santo foi proposto pelo
engenheiro Antdnio Francisco de Athayde a partir da vila antiga, na Prainha, até

Coqueiral. O plano se efetivou apenas em meados do século XX, a principio com

13 A Vila do Espirito Santo foi posteriormente emancipada a Municipio do Espirito Santo, permanecendo
com este nome até o ano de 1958, quando foi assinada a lei municipal 404 que deu o atual nome ao
municipio, Vila Velha.
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algumas poucas ocupacdes entre o Centro e a Praia da Costa e outras entre a rua
Sete de Setembro e Itapud e Coqueiral. Outros bairros que ja possuiam ocupacdes
eram Divino Espirito Santo (antigo bairro da Toca), Jaburuna, Gléria, Paul, Argolas e
Aribiri (SETUBAL, 2001; SANTOS, 2011).

Baia do Porto de Vitoria

Familia
Freitas

Oceano Atlantico

Figura 2: Esboco do ptriménio fundiario de algumas familias de Vila Velha. Elaborado por Jair Santos,
sem escala. Fonte: Santos, 2011, p. 67.

A figura 2 mostra um croqui da por¢cdo nordeste do municipio, elaborado por
Jair Santos, com a indicacédo das familias proprietarias de terras em Vila Velha no
inicio do século XX. O bairro Praia da Costa originou-se das propriedades das familias
Motta, Ferraz e Mascarenhas, Itapud tem origem nas terras das familias Setubal e
Carvalho e a Praia de Itaparica corresponde as areas pertencentes a familia Oliveira

Santos.

O primeiro loteamento da orla da Praia da Costa foi o das terras pertencentes
a Familia Motta nos anos 1940, localizadas entre o Morro do Moreno, a Praia da
Sereia e a regido onde hoje é o Canal da Costa. Em seguida foi loteado o terreno da
Familia Ferraz, onde se localiza o edificio Guruca, primeiro prédio de 4 andares do
bairro. (SANTOS, 2011)
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Ja os terrenos da familia Oliveira Santos, adquiridos na década de 1930, iam
de Itapud até a Barra do Jucu. Por alguns anos o lugar foi uma grande plantacéo de
cocos, 0 que explica o nome pelo qual parte da regido ficou conhecida: Coqueiral de
Itaparica. Com o declinio do cultivo, as terras foram vendidas e a regido hoje
conhecida por Itapud e Itaparica recebeu os primeiros conjuntos habitacionais,
primeiro de casas, na década de 1970, e depois de prédios, ja por volta de 1980. As

construgdes, no entanto, ndo chegavam até a orla (A Tribuna, 27/10/2000).

Em relacdo a infraestrutura de transporte, até o inicio do século XX Vila Velha
ndo possuia ligacdo rodoviaria com Vitdria. A travessia entre 0s municipios se dava
por pequenas lanchas, botes e canoas. Foi apenas em 1912 que a linha de bondes
qgue percorria o trajeto Paul — Prainha, passando por Aribiri, foi inaugurada. Duas
lanchas completavam a viagem até Vitoria. Nota-se que a regido da orla ndo estava

contemplada, pois a ocupacédo dessa parte do municipio, quando havia, era pouca.

A ligacdo rodoviaria entre os municipios ocorreu apenas em 1928, data da
inauguracgao da ponte Florentino Avidos que ligava os bairros Sao Torquato e llha do
Principe. A rodovia Carlos Lindenberg, construida na década de 1950, marca o inicio
do declinio do transporte por bondes. Considerada uma rodovia moderna, facilitou o
transporte por dénibus e automoveis (SANTOS, 2011, p. 64). De acordo com Moreira
(2015, p. 41):

[...] essa obra marcou profundamente a histéria desse municipio, abrindo
caminho para uma ocupacdo mais intensa e acelerada nos anos apds sua
inauguragdo (1951). Seu tracado percorre desde o Centro de Vila Velha até
as ligacdes com o Centro de Vitdria, e juntamente com a Estrada Jerénimo
Monteiro representavam o0s eixos estimuladores de ocupacdo dessa cidade
até a construcdo da Ponte Deputado Darcy Castello de Mendonga, em fins

dos anos 1980, quando a ocupacao passa a ser orientada em direcao a orla
maritima.

Com a consolidacdo do transporte rodoviario, em poucas décadas a ponte
Florentino Avidos tornou-se insuficiente para o fluxo de veiculos e fez-se necesséria
a construcao de uma segunda ponte, paralela a primeira, que foi construida na década
de 1970 (SANTOS, 2011). Até entéao a ligacéo de Vila Velha com a capital Vitoria por
pontes limitava-se a por¢do noroeste do municipio, para onde seguiam a rodovia
Carlos Lindenberg e a estrada Jerdbnimo Monteiro. Os bairros localizados nas

proximidades dessas infraestruturas viarias estavam em localizacéo privilegiada pela
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proximidade com o centro da capital, onde estavam concentradas as principais

atividades terciarias da RMGV.

Com as atividades comerciais descentralizadas e novas industrias localizadas
ao norte de Vitdéria, morar na orla de Vila Velha poderia implicar em longa distancia
dos postos de trabalho, a menos que fosse criada uma conexdo mais rapida entre
essa parte da cidade de Vila Velha e Vitéria. E tal solucéo foi apresentada ainda em
1975, quando se propds a construcao da Terceira Ponte (REIS, 2007, p. 74).

As figuras 3 e 4 representam uma breve precipitacdo que permite entrever o
objeto de andlise dessa pesquisa, conforme sera discorrido no capitulo 5. Trata-se de
dois momentos distintos na orla de Vila Velha, um no inicio da década de 1970, com
apenas um prédio com mais de 4 pavimentos construido, e outro na década de 2010,

com expressiva verticalizacao.

Figura 3: Orla da Praia da Costa na década de 1970. Por Paulo Bonino.
Fonte: Santos, 2011, p. 128.
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Figura 4: Orla da Praia da Costa na década de 2010.
Fonte: Site Sou ES4.

3.3 Questionamentos sobre a verticalizacdo da orla de Vila
Velha

Considerando o processo de crescimento urbano ocorrido na RMGV nas
tltimas décadas, especialmente no municipio de Vila Velha onde se verificou intensa
atividade do mercado de construcao de edificios, a questéo central que essa pesquisa
busca responder é: qual a dindmica espacgo-temporal da verticalizagcdo litoradnea

nos bairros Praia da Costa, Itapoa e Praia de Itaparica?

Em outras palavras, como se deu a transformacéo espacial nesse trecho da
orla urbanizada de Vila Velha?

A questdo busca compreender o fendbmeno da verticalizacdo ocorrido no
municipio de Vila Velha como processo, resultado da interacdo de diferentes agentes
que atuaram e atuam no espaco urbano ao longo do tempo, ou seja, trata-se de uma
guestdo essencialmente geografica, uma vez que articula a espacialidade e a

14 Disponivel em: <http://assets.izap.com.br/www.soues.com.br/uploads/img54b6b0a5c773f.jpg>.
Acesso em 23 mai. 2019.
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temporalidade da verticalizacdo. Dessa questdo principal emergem outras

complementares, elencadas a seguir.

a) Quando e onde é possivel identificar a génese do processo de
verticalizacdo na orla de Vila Velha? Desde a sua génese, em quais periodos o
processo de verticalizagdo foi mais intenso? E em quais periodos foi menos
intenso? Quais os fatores que poderiam ser destacados como elementos
basicos na instauracdo de dinamicas de intensificacdo e/ou retracdo da

verticalizacdo na orla de Vila Velha?

O propésito da questao € identificar com clareza a regido que marca a génese
do processo de verticaliza¢do da orla do municipio, uma vez que pesquisas anteriores
ja apontam o bairro Praia da Costa como pioneiro (BERNARDO NETO, 2012; HOLZ,
2017). Considerando que o fendmeno em Vila Velha ndo se deu de maneira
homogénea ao longo do periodo analisado, a resposta a essa questao visa identificar

se o surgimento dos edificios se deu maneira concentrada ou dispersa no espaco.

A resposta a essa questao-pressupde a identificacdo de diferentes periodos ao
longo do processo de verticalizagao verificado na orla. Souza (1994) sugere, conforme
demonstrado anteriormente, que a verticalizacdo é caracterizada pela distribuicdo dos
edificios de forma quase sempre concentrada, com certas regularidades e constancia
no tempo. Com o desenvolvimento das técnicas, bem como o surgimento e evolugéo
dos multiplos agentes interessados na producéo de edificios, as formas se diferenciam
no tempo, configurando os diferentes periodos do processo.

A transformacao da paisagem, verificavel a partir da diferenciagéo das formas,
resulta de mudancas estruturais nos contextos social, econdmico e politico (SANTOS,
2008). Pretende-se, portanto, identificar os fatores que explicam a dinamica do
processo de verticalizacdo na orla de Vila Velha, considerando a sua inser¢cdo em um

contexto metropolitano, o que repercute na préxima questado a ser respondida:

b) Como as diferentes “fases” de desenvolvimento da verticalizagao
correspondem a transformacGes na logica de acumulagdo e reproducédo

ampliada do capital imobiliario nesta area de Vila Velha?

Considerando o argumento anteriormente exposto de que as formas espaciais

se diferenciam ao longo do desenvolvimento das técnicas, com a articulacdo e
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interacdo de multiplos agentes e, especialmente, pelas transformacdes estruturais as
quais estdo submetidas, pode-se inferir que as distintas fases da verticalizacao
sugerem estagios diferenciados do processo de acumulacédo e reproducéo do capital
na cidade. A questdo pretende, dessa maneira, relacionar cada fase marcante do
fenbmeno da verticalizacdo ocorrido na orla de Vila Velha com o contexto de

acumulacéo e reproducao do capital no periodo.

Em complemento a esse questionamento, € relevante delinear a atuacédo dos
agentes sociais da producédo do espaco urbano. Nesse sentido, emerge a proxima

questao.

c) De que forma os diferentes agentes sociais atuaram e atuam no

processo de verticalizagcdo em curso?

Essa questéo parte da proposicéo de que cada agente produtor do espacgo tem
objetivos especificos e, em torno deles, séo realizadas as a¢des que repercutem no
espaco. Para respondé-la € necessario identificar os agentes produtores do espaco
com atuacdo na é&rea de estudo. De modo geral, Corréa (1989) destaca
essencialmente agentes sociais produtores de espaco: 0s proprietarios dos meios de
producao, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e os grupos

sociais excluidos.

A articulacéo, e também o conflito, entre esses diversos agentes sociais sao
determinantes para a efetivacdo da verticalizacdo. Nesse sentido, se busca responder
como se deu a atuacdo de cada agente identificado no processo de verticalizacao
ocorrido na orla de Vila Velha, levando em consideragdo que alguns agentes com
interesses conflituosos podem aparecer combinados em uma Unica empresa ou

corporacéo, e nesse caso desaparece o antagonismo entre eles.
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4. METODOLOGIA E OPERACIONALIZACAO DA PESQUISA

Neste capitulo serdq apresentada a metodologia utilizada para responder os
guestionamentos anteriormente expostos, bem como o0s procedimentos operacionais

de mapeamento e coleta de dados.

A principio realizou-se uma revisdo bibliografica a respeito do tema
verticalizacdo e verticalizacao litoranea, constatando-se que a tematica é estudada
especialmente pelo campo da geografia urbana, conforme os trabalhos de Souza
(1994), Silva (2002) e Ramires (1998), ainda que mais recentemente outros campos
venham produzindo estudos relacionados a urbanizagdo do litoral brasileiro e a
verticalizacdo, como a geografia cultural, por meio dos trabalhos de Pereira (2014) e
Dantas (2009), dentre outros.

Neste trabalho os autores ligados a geografia urbana receberdo mais destaque,
mesmo que os trabalhos de Pereira e Dantas contribuam no sentido de apresentar a
vilegiatura maritima e a maritimidade como indutores da urbanizacdo e, por
conseguinte da verticalizacdo, uma vez que 0S aspectos culturais, afetivos e
simbdlicos expressos pelo mar sdo apropriados pelo capital imobiliario e

transformados em mercadoria.

A partir das bibliografias consultadas e com o conhecimento prévio de parte da
area pesquisada a partir do trabalho final de graduacdo, outras ferramentas
conceituais foram consideradas Uteis, como 0s agentes sociais da producdo do
espaco (CORREA, 1989; 2011), o conceito de paisagem (SANTOS, 2008; SOUZA,
2013), e uma breve introducdo da tematica da renda da terra (ALMEIDA E MONTE-
MOR, 2017; LEFEBVRE, 2001).

A partir dessas referencias, o trabalho contou com amplo volume de dados
coletados em campo. Os procedimentos de mapeamento e coleta serdo

demonstrados a seguir.
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4.1 Operacionalizacao da coleta de dados

A metodologia de coleta de dados utilizada nesta pesquisa esta baseada no
trabalho ja executado em 2016 no ambito da graduacao (HOLZ, 2017), que por sua
vez utilizou como referéncia o trabalho de Gomes (2009) com adaptacdes para a

presente area de estudo.

Trata-se do mapeamento dos edificios construidos num espaco-tempo
determinados: A orla dos bairros Praia da Costa, Itapué e Praia de Itaparica a partir
da génese do processo até a presente década, com indicacdes sobre o futuro do

fendmeno.

A principio foram identificadas as quadras da orla interessantes para o
desenvolvimento do trabalho. Como critério utilizou-se a proximidade do mar, estando
contempladas, portanto, todas as primeiras quadras e grande parte das segundas
quadras da orla, com excec¢do de algumas onde o processo de verticalizacdo nao
ocorreu. Em Itapud, entre a avenida Jair de Andrade e a avenida Resplendor, foram
mapeadas inclusive a terceira e quarta quadras, dada a relevancia do processo de
verticalizacdo na referida localizacdo. O mesmo ocorre entre a Aniceto Frizzera Filho
e a Rua Ine Targino Puppim, onde a terceira quadra foi mapeada. Portanto, ao referir-

se a orla da area de estudo este trabalho inclui todas as quadras mapeadas.

Foram mapeadas 102 quadras, sendo 36 na Praia da Costa, 18 em Itapud, 43
na Praia de Itaparica, 4 no bairro Jockey de Itaparica e 1 no bairro Darly Santos.
Apesar dos ultimos dois bairros ndo estarem contemplados de maneira geral na
pesquisa, percebeu-se que existe uma tendéncia de verticalizacdo nas quadras as
margens da Rodovia do Sol, num claro prolongamento da Praia de Itaparica e é nesse
sentido que os dados seréo interpretados.

Apbs a delimitagcéo e identificacdo das quadras, foram mapeados os edificios
residenciais com pelo menos 5 pavimentos'® localizados nas quadras pré-definidas.
Esse mapeamento foi realizado utilizando o software Qgis 2.18.20 para vetorizar as

informacdes, além do auxilio do Google Street View para identificacdo dos edificios e

15 Para calculo do nimero de pavimentos considera-se a soma do andar térreo e o nimero de andares
de apartamentos.
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contagem do numero de pavimentos, e outras informacdes possiveis de conseguir
online. Os dados obtidos foram tabulados em planilhas de campo, conforme o modelo

(figura 5)

As informacdes levantadas durante o trabalho de gabinete e posteriormente no

campo séo as seguintes:
a) Quadra;
b) Edificio;
c) Logradouro;
d) Numero;
e) Ano de entrega da obra,
f) Numero de pavimentos;
g) Numero de apartamentos por andar;
h) Construtor;
I) Observagoes.

A etapa de levantamento prévio ao campo foi essencial para otimizar o tempo,
uma vez que foi possivel preencher parte da planilha com dados disponiveis nos
censos imobilidrios publicados pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do
Espirito Santo (Sinduscon-ES), nos sites das construtoras ou por meio de contato
telefénico. Assim, o trabalho de campo foi direcionado aos edificios sobre os quais
havia poucos dados e aqueles cuja construcdo nao foi identificada por meio do Google

Street View.

Assim, o trabalho de levantamento in loco realizou-se no ano de 2019 com
varias idas ao campo, considerando a extenséo de aproximadamente 10 km entre as
quadras PC-01 e PI-48, respectivamente primeira e Ultima quadras da area de
pesquisa. Do total de quadras levantadas, em apenas 12 ndo foram verificados

edificios com mais de 5 pavimentos construidos ou com previsdo de construcao.
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Figura 5: Modelo de planilha de campo
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Eventuais inconsisténcias nos dados se justificam por conta da dificuldade em
acessar informacdes precisas, especialmente em relacéo aos edificios mais antigos,
nos quais a obtencdo de informacdes se deu predominantemente por meio de
entrevista a porteiros, funcionarios e moradores, dependendo da memoéria dos
entrevistados e até mesmo da boa vontade. Por esse motivo, alguns poucos
empreendimentos podem estar datados em uma década anterior ou posterior a
década correspondente a entrega do edificio, especialmente se a entrega ocorreu no

inicio ou no final de uma década.

Para reduzir ao maximo a possibilidade de erros, os dados obtidos diretamente
nos prédios foram confrontados com a andlise das fachadas dos edificios, observagéo
da existéncia ou ndo de espacamentos lateral entre prédios, caracteristicas de prédios
vizinhos, retorno a campo em outras datas para entrevistar pessoas diferentes e, por
fim, a andlise de imagens aéreas antigas para tentar identificar a existéncia de
determinados edificios, o que se mostrou efetivo em poucos casos, considerando a

baixa resolucdo das imagens.

Nos casos em que houve a identificagcdo da construtora responsavel pelo
empreendimento foi possivel entrar em contato para dirimir as davidas. Infelizmente

parte das construtoras n&o existe mais, como Sigma, Decottignies e Encol.

Outra dificuldade extra decorre da automacéao do servico de portaria ja adotada
em alguns edificios pesquisados. A portaria virtual dificultou a coleta de dados nos
prédios onde a tecnologia esta implantada, sendo necessario contar com a sorte de
encontrar um morador saindo ou entrando no prédio para fornecer informacgdes. A

desconfianca percebida por parte dos entrevistados, nesses casos, foi imensa.

A esse respeito pode-se afirmar que a desconfianca marcou todo o periodo de
trabalho de campo. No geral os entrevistados ndo gostavam de passar as informacgdes
requisitadas, ainda que o propdsito da pesquisa fosse explicado antes de realizar as
perguntas. Nos prédios em que foi possivel acessar a area de portaria e conversar
pessoalmente com o porteiro ou algum morador, os resultados foram mais

satisfatorios. Na maior parte dos prédios, no entanto, a conversa se deu por interfone.

Apoés a coleta dos dados, conferéncia e retornos necessarios ao campo, as

informacgdes foram organizadas em planilhas e geolocalizadas em arquivo shape. A
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partir de entdo foi possivel elaborar graficos e mapas que serdo apresentados no

capitulo de andlise.

Como recurso de suporte foram realizadas consultas a legislacdo urbanistica
do municipio como o Cédigo de Obras de 1977, o PDU de 1990, o PDM de 2007, o
PDM de 2018 e leis complementares. Além disso, reportagens jornalisticas auxiliaram

na elucidacao de discrepancias verificadas nos edificios em relacéo a legislacéo.

Ainda a respeito dos jornais, as reportagens antigas forneceram informacdes
importantes que auxiliaram a compreender a dindmica do processo, especialmente
em relacdo aos pontos de vista dos diferentes agentes sociais envolvidos na producao

do espaco.

Cabe ressaltar que por conta da extensao da area estudada, os mapas sintese
apresentados no proximo capitulo estdo em uma escala relativamente pequena para
o tipo de informacédo que se pretende transmitir e, por isso, ndo estado identificadas as
guadras. Uma alternativa para contornar esse problema seria a producdo de mapas
por bairro, aumentando a escala e permitindo a observacdo de maiores detalhes,
como o nome de ruas e avenidas e numero das quadras. No entanto, tal solugédo
poderia comprometer a visualizacdo da area de pesquisa como um todo. Para acessar
os dados nao contemplados nos mapas, sugere-se a consulta, em conjunto, do mapa

de quadras e planilha de dados (Anexos A, B e C).
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5. A VERTICALIZACAO NA ORLA DE VILA VELHA

Neste capitulo serdo apresentados os resultados da pesquisa a partir da analise
dos dados coletados em campo em conjunto com o referencial tedrico apresentado

no capitulo 2.

Em ndmeros gerais, a verticalizag&o na orla dos bairros estudados se manifesta

no gréafico a sequir:

Numero de empreendimentos por
bairro e década
120

100
80

61
60

99
66
53
- 20 44
40
24 27 25
2
o M ° O mm ©

1960 - 1970 1980 1990 2000 2010

o

B Praia da Costa mltapud ®Praia de ltaparica

Gréfico 1: Namero de empreendimentos por bairro e década. Organizado pela autora.

A analise dos dados levantados em campo comprova que a verticalizacdo na
orla de Vila Velha tem inicio no bairro Praia da Costa, a principio de forma incipiente,
nao configurando um processo, por volta da década de 1970, e mais intensamente a
partir da década de 1980.

O anuncio da constru¢do da terceira ponte, somado as transformacdes da
matriz econémica ocorrida no estado nas décadas de 1960 e 1970, sao fatores que
ajudam a explicar o incremento no niumero de construcdes verificado na orla da Praia
da Costa nesse periodo, quando os primeiros edificios de 4 pavimentos estavam

sendo construidos.

Embora ndo estejam contemplados no levantamento de campo, alguns
pequenos edificios de 4 pavimentos simbolizam o inicio da verticalizacdo na orla de

Vila Velha, especialmente na Praia da Costa. Destacam-se entre eles: O edificio
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Gurucd, o primeiro edificio da orla, construido na década de 1950, os edificios Maria
Helena, Sol e Mar e Leonardo da Vinci, da década de 1960, e os edificios Costa Brava,
Tatui, Alterosa, Miguel Angelo e Moacyr Strauch, da década de 1970 (HOLZ, 2017).

O que os diferencia de outras edificagbes particulares de 4 pavimentos que
existiam, ou ainda existem, na Praia da Costa, é o fato de apresentarem uma fachada
moderna e de terem sido concebidos como residéncias multifamiliares, em
contraponto as antigas casas, ainda que estas possuissem 4 ou mais pavimentos. A
esse respeito, Silva (2002, p. 134) utiliza o termo “protoverticalizacado” para definir
estes primeiros edificios que marcam a génese do fendbmeno de construcdo vertical
da cidade e que, embora sejam de baixo gabarito, foram construidos utilizando
“técnicas modernas, fruto do avanco do capitalismo e da instituicdo da imagem de

cidade ‘moderna’ e ‘desenvolvida’.

A protoverticalizacdo, no caso da Praia da Costa, é anterior ao inicio da
construcdo da terceira ponte. A partir do anancio das obras até a sua inauguracdo
percebe-se o surgimento e a dispersao dos edificios de maior gabarito, revelando uma
nova etapa do processo de construcdo em altura na orla canela-verde. A dinamica
espaco-temporal sob a qual esses edificios se distribuiram nas quadras mais préximas
ao mar serd apresentada a seguir por meio da periodizacdo da verticalizacdo em
décadas.

5.1 A génese do processo de verticalizacao na orla de Vila
Velha: décadas de 1960 e 1970

O periodo que vai da década de 1960 a 1970 marca um ponto de inflexdo na
economia capixaba, predominantemente agraria até entdo. O declinio da cafeicultura,
associado aos investimentos em projetos industriais, em especial os localizados na
Grande Vitoria, contribuiram para o incremento populacional nas areas urbanas. Data
desse periodo a construcdo de alguns edificios de 11, 13 e 14 pavimentos, um padrao

bem diferente dos pequenos prédios de 4 pavimentos que ja existiam na orla.

O mapa 3 demonstra que os primeiros edificios com 5 ou mais pavimentos da
orla estdo localizados no bairro Praia da Costa, entre a curva da Sereia e a Avenida
Champagnat, prioritariamente na primeira quadra do mar. A figura 9 ilustra a orla

nesse periodo, com alguns edificios altos e outros de 4 pavimentos, dentre eles o
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primeiro hotel Hostess, demolido décadas mais tarde para dar lugar a um edificio

residencial.

Dentre os edificios desse periodo, tem destaque o edificio Sereia, construido
em 1968. Foi o primeiro edificio com elevador da orla. Outra inovacdo é a area
reservada para garagem nas dependéncias do edificio, que ndo era préatica da época.
Em relacéo ao gabarito, a legislacao urbanistica do periodo ndo limitava a construgcao
em altura, até estimulava, considerando a Lei 832/1964 que previa a isencao de
pagamento de licenca para edificios com gabarito superior a 10 pavimentos, o que
indica o desejo de atrair para Vila Velha empreendimentos que trouxessem ao

municipio um ar de modernidade.

-

Figura 6: Edificios Veleiros, Saveiro e Barravento. Fonte: Google Street View.

Na década seguinte (1970) outros edificios com gabarito superior a 10
pavimentos foram construidos na orla da Praia da Costa, como o Veleiros, Barramar,
Barravento, Porto Real e Saveiros. Apesar dos edificios citados estarem localizados
na primeira quadra da orla, nenhum deles possui varanda. A auséncia deste elemento

arquiteténico é caracteristica dos edificios da época.
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Org.: Schirley Holz

Mapa 3: Distribuicdo espacial da verticalizagao na orla de Vila Velha entre as décadas de 1960 e 1970
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A partir de 1977 o Codigo de Edificacdes Gerais, instituido pela Lei 1674/1977,
limitou o gabarito dos edificios construidos nas primeiras quadras da orla em até 4
pavimentos a partir do térreo ou 6 pavimentos construidos sobre pilotisé. Nas
segundas quadras o limite era de 6 pavimentos a partir do térreo e até 8 pavimentos
construidos sobre pilotis. Na década seguinte, portanto, a maior parte dos edificios

construidos ndo supera o gabarito do Edificio Sereia.

Figura 7: Edificios Porto Real, Barramar, Barravento, Hotel Hostess e Edificio Anténio Jodo Minassa.
Década de 1970. Autoria desconhecida.

Apesar do evidente interesse do mercado de construcdo pela orla do municipio
de Vila Velha, a localizacdo dos prédios néo oferecia atrativos para significativa parte
da nova classe média da Grande Vitdria. Ainda que Vila Velha tenha recebido
investimentos, em especial no setor portuario, na restruturagdo econémica em curso,
a maior oferta de empregos formais estava concentrada no municipio de Vitdria,
sobretudo no setor terciario. Nesse sentido, estava em evidéncia o bairro Praia do
Canto, cujo processo de verticalizacao estava mais intenso do que o iniciado em Vila
Velha.

A area de praias de Vila Velha, especialmente a Praia da Costa, apesar de estar
a poucos quildmetros do novo setor de desenvolvimento e urbanizacdo da Grande

Vitoria, estava separada por um obstaculo natural: a baia de Vitoria. Morar na Praia

16 Pilotis: Conjuntos de pilares ndo embutidos em paredes e integrantes de edificacdo para o fim
proporcionar area aberta de livre circulagao (VILA VELHA, 1977)
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da Costa significava, nesse periodo, uma distancia a ser percorrida de carro ou 6nibus
de aproximadamente 15 km até o Centro de Vitoria, 20 km até a Praia do Canto e 27

km até o Porto de Tubardo, inaugurado em 1966.

O anuncio, em 1975, da construcdo de uma ponte interligando Vila Velha, a
partir da Praia da Costa, a Vitéria, na regido da Enseada do Sua, portanto, significou
a expectativa de aproximar as areas de praia dos dois municipios, repercutindo
também no avanco da verticalizacdo na orla de Vila Velha, embora ndo se possa

atribuir exclusivamente a ponte a magnitude do fenbmeno observado nos anos

seguintes.

S

N

.

Figura 8: Praia da Costa no inicio da construcéo da Terceira Ponte. Fonte: IHGVV

A figura 8 permite visualizar parte da Praia da Costa, em primeiro plano, e ao
fundo a regido de aterro que deu origem ao bairro Enseada do Sua em Vitéria,
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justamente na época em que tiveram inicio as obras da Terceira Ponte. Nota-se a

existéncia de prédios altos em Vitéria, especialmente na Praia do Canto.

Neste periodo aqui denominado de génese do processo de verticalizagao
litordnea em Vila Velha, a paisagem que se desenha revela o inicio de uma
transformacao da estrutura produtiva que transparece nas formas dos altos edificios
em oposicdo aos casebres e barracas localizados na praia. Estas formas se
apresentavam ainda mais modernas quando comparadas aos pequenos prédios de
anos anteriores e indica um estagio mais avancado de acumulagcédo, uma vez que é
maior o volume de recursos necessarios para a construcao de edificios mais altos.

(figura 7)

Na década seguinte se vera a intensificacdo e ampliacdo do fendmeno para

novos setores, conforme sera demonstrado a seguir.

5.2 A consolidacdo da construcdo em altura na orla de Vila
Velha: década de 1980

A urbanizacdo da Grande Vitéria se intensifica na década de 1980. A Terceira
Ponte, oficialmente Ponte Deputado Darcy Castello de Mendonga, cuja construgao
iniciou em 1978, é finalmente concluida no ano de 1989. Nesse periodo muitas
transformacdes ocorreram na orla de Vila Velha, especialmente na Praia da Costa e

em Itapua.

Ao comparar os dados demograficos (tabela 1) € possivel verificar que a
populacdo de Vila Velha quase dobrou entre 1970 e 1980. Com a reestruturacao
econdmica, e consequentemente urbana, em curso na Grande Vitéria, conforme ja
explicitado, viabilizou-se um nicho de mercado especifico: o de construcdo e venda
de apartamentos. Além dos primeiros edificios construidos nas décadas de 1960 e
1970 na orla da Praia da Costa, outros empreendimentos em forma de condominios
populares ja haviam sido lancados desde a década de 1970 pela Companhia
Habitacional do Espirito Santo (COHAB-ES) e pelo Instituto de Orientacdo as
Cooperativas Habitacionais no Espirito Santo (Inocoopes) em alguns bairros de Vila

Velha mais afastados da orla.
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EVOLU(;AO DEMOGRAFICA DE VILAVELHAE VITORIA
Ano Vila Velha Vitéria
1970 123.742 133.019
1980 203.401 207.736
1996 296.439 264.946
2000 345.965 292.304
2010 414.586 327.801
2019* 493.838 362.097

* Populacdo estimada para o ano de 2019

Tabela 1: Evolugao demografica de Vila Velha e Vitéria. Fonte: IBGE

Apesar do crescimento populacional que se verificou tanto em Vila Velha,
quanto na capital Vitoria, a década de 1980 foi um periodo ruim para o mercado de
construcdo na Grande Vitoria em decorréncia da alta inflacdo e extincdo do BNH,
conforme aponta Campos Juanior (2005). Para viabilizar seus negécios no cenario de
crise, as empresas de construcao buscaram alternativas dentre as quais se destaca a
construcdo na modalidade de condominio fechado em detrimento da incorporacéo.
Na referida modalidade um grupo de condéminos arca com 0s custos e riscos da
construcdo, cabendo ao construtor uma porcentagem sobre o valor total do imével.
Essa alternativa certamente € a mais adequada pra driblar as oscilacbes de precos

em periodo de alta inflacao.

Além da opcao pela construcdo a preco de custo, algumas construtoras viram
em Vila Velha um atrativo para os edificios verticais, pois 0s terrenos eram mais
baratos e a legislacdo mais flexivel, em contraponto as regras recém implantadas na
capital pelo PDU de 1984. Dessa forma, ainda que o periodo em questdo nao tenha
sido propicio para a construcao, a orla de Vila Velha foi contemplada com um nimero
de lancamentos expressivamente superior em relacdo a década anterior, conforme

demonstrado no mapa 4
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Mapa 4: Distribuicéo espacial da verticalizagédo na orla de Vila Velha na década de 1980
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O mapa indica um aumento consideravel do niamero de edificios na orla, ndo
s6 da Praia da Costa, como também em Itapua. O processo se expande em direcéo
ao sul da orla. Apesar de a Praia de Itaparica ainda ndo apresentar edificios
construidos, é provavel que alguns tenham iniciado a constru¢éo ainda na década de
1980.

Conforme citado, o Cédigo de Obras de 1977 limitou o gabarito dos edificios
construidos na orla. No entanto, a Lei 1818/1980 altera de 6 para 7 o gabarito dos
edificios construidos sobre pilotis. Os dados da pesquisa revelam, entretanto, um
numero elevado de edificagdes com 8, 9, 10 e 11 ou mais pavimentos. E possivel que
parte desses empreendimentos tenham sido aprovados a partir da promulgacéo da
Lei 2287/1986 que estabelece gabarito de até 10 pavimentos para todo o municipio
de Vila Velha, ndo computados os pavimentos destinados ao uso comum, a cobertura
e ou subsolo. A lei também obriga que os empreendimentos residenciais e comerciais

possuam vagas de garagem.

A maior parte dos empreendimentos construidos na orla nesse periodo tem 1
ou 2 apartamentos por andar, o que indica tratar-se de unidades amplas, voltadas
para um publico com maior poder aquisitivo. Além disso, a partir desta década a
varanda passa a fazer parte dos projetos arquitetbnicos de quase todos os iméveis,

com vista para o mar sempre que possivel.

Empreendimentos por nimero de apartamentos por
andar (Década de 1980)

8 aptos/andar [ 1

6 aptos/andar [ 1

5aptos/andar [ 3

4 aptos/ander I 12

3 aptos/andar [N 2

2 aptos/andar | E——_— 12

L apto/ancor I 1

0 2 4 6 8 10 12 14

Gréfico 2: Empreendimentos por nimero de apartamentos por andar (Década de 1980). Organizado
pela autora.
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A vista para um atrativo natural, neste caso, torna-se um componente do
produto imobiliario, um diferencial dos apartamentos localizados nas primeiras
quadras, que serd explorado em todas as décadas estudadas, conforme sera
demonstrado. A paisagem natural, no entanto, ndo € o Unico fator visual que interfere
no interesse pela moradia a beira-mar. A paisagem transformada pela acdo humana

€ também um elemento apropriado pelo mercado de construcao.

A esse respeito € interessante citar as obras de urbanizacdo promovidas pelo
poder publico municipal a partir do momento em que ha o interesse pela verticalizacao
na orla. No caso da Praia da Costa, as obras se deram desde a década de 1950, com
o calgcamento e pavimentacdo da orla. Em Itapud e na Praia de Itaparica 0s

investimentos em urbanizacdo comecam na década de 1980.
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Figura 9 Colbnia de Pescadores de Itapud antes dos prOjetos de urbanizacado. Autoria desconhecida.

A orla de Itapué no inicio da década de 1980 (figura 9) chamava atencao pela
simplicidade das moradias, em sua maioria de pescadores que viviam e trabalhavam
ali. Reportagens jornalisticas da época revelam que as obras de urbanizacdo, como
asfaltamento e retirada de barracas de pescadores, se deram a contragosto dos

residentes tradicionais e frequentadores da praia.



76

A colbnia de pesca de Itapod tem mais de 200 pescadores que vivem ali com
suas familias, sobrevivendo da venda do peixe e de outros mariscos, como o
sururu por exemplo, que é sempre oferecido a um visitante como cortesia.

E em nome desse clima de harmonia que existe entre pescadores, banhistas
e comerciantes que um abaixo-assinado esta sendo elaborado para ser
enviado a Prefeitura de Vila Velha pedindo a ndo construgcédo de uma avenida
no local. Se executado, o projeto vai destruir boa parte da colénia dos
pescadores, que terdo seus barracos destruidos. A avenida, segundo o
projeto, tera 17 metros de largura e, como garantiu o prefeito de Vila Velha,
Américo Bernardes da Silveira, sera toda asfaltada.

[.]

“Onde n @gressomdomha desenvolvimento. E aquela regido de Itapoa

€ um atraso, com sua Suj,ddsabafou o prefaito. seu p
Ele reafirmou que os pescadores “ nd o f i c ar.&arantiva® fna& e"mo s
boxes para eles semelhantes aos que existem na Praia da Costa. Aqueles

sim, séo pescadores de elite e ndo trazem problemas, nenhuma sujeira para

a pr(AGARZETA, 1981, p. 5).

O fragmento de reportagem indica que as tomadas de decisdes por parte do
poder publico municipal desconsideravam os anseios da populacdo, estando
provavelmente mais alinhadas aos projetos de desenvolvimento que interessavam

aos proprietarios fundiarios e aos agentes envolvidos na construcdo de edificios.

A urbanizac¢éo, nesse caso, € um verniz de modernidade, uma aparéncia que
se coloca a servigo do mercado imobiliario em nome do desenvolvimento e progresso
no qual os interesses dos grupos sociais excluidos, aqui representados pelos

pescadores, sdo colocados de lado.

A ~ -

o BRI

SET/81

Figura 10: Praia de Itaparica na década de 1980. Autoria desconhecia. Disponibilizada por Fabio Piraja.
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O “primitivismo” que caracterizava Itapua na década de 1980, nas palavras do prefeito,
estava presente também na Praia de Itaparica, que apresentava ainda caracteristicas
rurais. Na figura 10, que corresponde ao final da Praia de Itaparica, é possivel
observar a Rodovia do Sol, casas unifamiliares e pastagem com presenca de gado.
Esta paisagem também serd radicalmente transformada nos anos seguintes,

conforme ser& apresentado adiante.

5.3 Intensificacdo e expansdo da verticalizacao litoranea:
década de 1990

A verticalizagcdo explode na orla de Vila Velha na década de 1990. A relagéo
entre o aumento de edificios verticais e a inauguracao da Terceira Ponte reforca o
carater de cidade dormitério que Vila Velha possuia ja ha alguns anos. Morava-se em
Vila Velha, desde que fosse possivel trabalhar em Vitéria. Embora ndo se possa
creditar o éxito da verticalizacdo na orla exclusivamente a terceira ponte, € possivel

inferir que sem ela, o processo se daria com intensidade e ritmo diferentes.

Do total de edificios levantados correspondentes a década de 1990, a maior
parte tem até 11 pavimentos!’, com 4 unidades por andar. Edificios com mais de 11
pavimentos totalizam 44, distribuidos nos trés bairros, sendo 24 na Praia da Costa, 7

em Itapud e 13 na Praia de Itaparica.

O grafico 3 indica que nessa década sao frequentes os empreendimentos com
1 ou 2 apartamentos por andar, amplos, com até 4 quartos e de frente para o mar,
demonstrando que a verticalizacdo estava voltada para um nicho especifico da
populacdo. Sdo exemplos desse tipo de produto imobiliario de luxo os apartamentos
do edificio Luar, da construtora Crescente, o edificio Pedro Alcantara Galvéas, com 4
vagas de garagem, da construtora Galwan e o edificio Piazza di Itdlia, da construtora

Sigma.

170 PDU de 1990 estabelecia o gabarito de 7 a 11 pavimentos nos bairros de estudo. Apenas em
2001 a Lei 3.784 flexibiliza o gabarito de algumas zonas residenciais para até 15 pavimentos.
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Empreendimentos por numero de apartamentos por
andar (Década de 1990)
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Gréfico 3: Empreendimentos construidos na década de 1990 classificados por nimero de apartamentos
por andar. Organizado pela autora.

Alguns empreendimentos menos
luxuosos foram construidos nas
segundas quadras da Praia da Costa,
como os edificios Ravena, Rocher,
Villena, Summer e Solar das
Castanheiras, todos com 11

pavimentos e 4 unidades por andar, da

construtora Encol. Figura 11: Edificios Villena, Summer e Solar das
Castanheiras. Acervo da autora.

Noticias de jornais ddo conta de que costumeiramente as construtoras
desobedeciam a lei, aprovando projetos do tipo apart-hotéis e residenciais flat mas,
na pratica, construiam edificios residenciais convencionais com até 4 quartos e
garagem, aproveitando-se de brechas existentes no PDU de 1990 (A Gazeta, 1994,
A Tribuna, 1999). Essa estratégia foi utilizada por agentes do mercado imobiliario
também na cidade de Sao Paulo na década de 1950, conforme exemplo do Edificio
Montreal, projetado e aprovado como hotel, mas comercializado como condominio
residencial (SOUZA, 1994)
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Localizado na esquina da Avenida Antdnio Gil Veloso com a rua Henrique
Moscoso, na Praia da Costa, o Edificio Amazo6nia, da construtora GM, ilustra o conflito
entre os agentes Estado e construtor. Com obras iniciadas em 1990, a aprovacao do
projeto se seu em 1989, antes da promulgacdo do PDU de 1990 e, portanto, em
desacordo com o instrumento legal. De um lado, a Prefeitura Municipal de Vila Velha
(PMVV) requeria judicialmente a demolicdo do prédio, alegando irregularidade no
projeto pois a licenca de construcao teria validade de 6 meses e ja estava expirada na
data do efetivo inicio das obras, quando j& estava em vigor o PDU. Por outro lado, a
construtora defendia a validade da autorizacdo concedida anteriormente e requeria o

habite-se!8. Por fim, o prédio ndo foi demolido.

Em direcdo ao sul da orla, na Praia de Itaparica, a década de 1990 marca o
inicio da verticalizacdo em toda a extensédo de sua orla. O edificio Pompéia é uma
importante referéncia pois, ao mesmo tempo que indica a expanséo do fenébmeno no
sentido sul da orla, se diferencia dos empreendimentos que viriam a ser langados nos
anos seguintes por seu baixo gabarito e relativa simplicidade do projeto arquitetonico.
O empreendimento esta localizado proximo ao limite entre os bairros Itapua e Praia
de Itaparica, no lugar propicio a prética se surf conhecido como Pico do Pompéia, uma
clara alusado ao edificio.

O Pompeia foi um dos primeiros edificios construidos nos arredores, tendo vista
privilegiada para o mar até a construcéo, na década de 2000, das duas torres de 17
pavimentos que comp6em o Royal Towers,
empreendimento luxuoso localizado a frente do Edificio
Pompeia. Posteriormente, na década de 2010, outros
dois empreendimentos foram construidos ao lado do
Pompeia: o London Ville, de 14 pavimentos, da
construtora Galwan, e o Sunset Residence, de 23
pavimentos, da Epura. Se antes o edificio era umas das
principais referéncias de localizacdo da regido,

7

atualmente é quase despercebido dentre 0s novos

empreendimentos. Figura 12: Edificio Pompeia.
Acervo da autora

18 Documentacdo fornecida pelo poder publico municipal que atesta a conclusdo do empreendimento
em acordo com a legislacédo e autoriza a ocupacao do imdével.
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Mapa 5: Distribuicdo espacial da verticalizagdo na orla de Vila Velha na década de 1990
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Simultaneamente ao inicio da construcdo dos primeiros prédios da Praia de
Itaparica, s&o construidos quiosques em substituicdo as barracas que
comercializavam produtos aos frequentadores da praia e, por vezes, serviam de
moradia a alguns barraqueiros. A demolicdo das estruturas de madeira vai de
encontro a necessidade de urbanizar a orla e compatibiliza-la com o0s novos
empreendimentos imobiliarios, como se deu também na Praia da Costa da década de
1980. A figura 13 mostra a parte final da Praia de Itaparica com 0s quiosques recém
construidos. Nota-se que nesse trecho da praia ainda néo havia edificios, diferente de

outros pontos da orla do bairro, conforme indica a figura 14, de 1998.

Figura 14: Praia de Itaparica em 1998. Acervo da autora.
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A sanha das empresas de construcao no periodo € revelada por entrevistas e
reportagens da época. Em entrevista publicada em A Gazeta em 26 de janeiro de
1995, o diretor de marketing da Sigma Construtora defende que a Praia de Itaparica
possui atrativos para quem deseja viver em harmonia com a natureza, pois ali ela
ainda € preservada, e o mar é azul e limpo. O diretor afirma ainda que o bairro ganhara

“ares de Barra da Tijuca”® nos anos seguintes por conta dos empreendimentos
previstos.
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e

Figura 15: Orla de Itapua e Itaparica. Data estimada entre o final da década de 1990 e inicio de 2000.
Autoria: Jabesmar A. Guimaraes. Disponibilizada por Fabio Piraja.

A mesma reportagem faz referéncia a orla de Itapud por possuir grande
concentracéo de edificios ja habitados (figura 15), “onde uma colénia de pescadores
garante o bucolismo do local’. Nesse sentido, os elementos existentes na paisagem
sdo apropriados pelo mercado imobiliario com objetivo de suscitar o desejo pela

mercadoria oferecida. Trata-se de atrativos relacionados a natureza, estilo de vida
simples da vizinhanca, etc.

19 O bairro carioca é conhecido pela concentracdo de shopping centers e condominios fechados de
luxo.



83

5.4 A dinadmica da verticalizacdo na década de 2000 e sua

peculiaridade: o caso dos shopping centers

O periodo correspondente a década de 2000 se caracteriza pela continuidade
do processo de verticalizac&o na orla dos trés bairros estudados e por mudancas na
legislacdo, sob pressdo dos diversos agentes sociais envolvidos na producédo do
espaco. Essa década marca a chegada ao municipio dos grandes shopping centers,
a principio com o Shopping Praia da Costa, do Grupo Sa Cavalcante, inaugurado em
2002, e posteriormente com os shoppings Vila Velha e Boulevard, cuja inauguracao

se da apenas na década de 2010.

A prépria forma representada pelo Shopping Center expressa uma
transformacao da estrutura socioecondmica. Trata-se de uma forma criada para novas
funcdes (SANTOS, 2008). Esse tipo de empreendimento, tem assumido nos ultimos
anos uma estreita relacdo com o mercado imobiliario, de modo que empresas
administradoras de shoppings pertencam, muitas vezes, a grupos que atuam no setor
de incorporagéo e construcdo. Dessa forma, percebe-se de imediato que a construcéo
do shopping provoca a especulacéo e valorizacdo dos terrenos e iméveis localizados
nos arredores, inclusive na orla, e a demanda por atualizacdo da legislacéo
urbanistica (A GAZETA, 2000). Ocorre um conflito de interesses entre os promotores

imobiliarios, proprietarios de terrenos, a populacdo e o Estado.

Os promotores imobiliarios, inclusas as construtoras e incorporadoras, desejam
a intensificacdo da verticalizacdo, especialmente com o aumento do preco dos
terrenos. Os proprietarios de terrenos se beneficiam da especulacao e a incentivam.
A populacéo preocupa-se com a deterioracdo da qualidade e dos modos de vida na
orla em decorréncia do excesso de edificacbes, em especial as que desobedecem a
legislacdo. O Estado, por sua vez, na figura do poder publico municipal, preocupa-se

em atrair investimentos, além de regulamentar os novos empreendimentos.

Resulta dessa disputa de interesses a atualizacdo do PDU promulgada em
2007 como um Plano Diretor Municipal (PDM). A legislacdo apresenta os parametros
urbanisticos para os novos edificios, de modo que na orla da Praia da Costa ficou

definido gabarito maximo de 10 pavimentos e em Itapua e Praia de Itaparica gabarito
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maximo de 15 pavimentos, exceto nos lotes mais estreitos no final da orla de Itaparica

com gabarito maximo de 2 pavimentos.

Ainda que a legislacéo tenha permitido a flexibilizacdo para os novos prédios
localizados em Itapué e na Praia de Itaparica, 0 mapa 6 aponta a preferéncia do
mercado pela Praia da Costa, onde a verticalizagdo manteve o ritmo intenso da
década anterior, o que pode ser explicado, em partes, pelo poder de atracdo de
investimentos do Shopping Center, que pode ser meramente especulativo, e pela
maior proximidade desse ponto da orla com a Terceira Ponte e, consequentemente,

com a capital Vitéria.

Em Itapud, bairro com o menor trecho de orla dentre os estudados, os
langcamentos se concentraram nas segundas, terceiras e quarta quadras. Na Praia de
Itaparica, os prédios se diluem por toda a extensao da orla, sobretudo nas primeiras

quadras.

Empreendimentos por numero de
apartamentos por andar (Década de 2000)

8 aptos/andar
7 aptos/andar
6 aptos/andar
4 aptos/andar
3 aptos/andar
2 aptos/andar

1 apto/andar

0 10 20 30 40 50 60 70

Gréfico 4: Empreendimentos construidos na década de 2000 classificados por nimero de apartamentos
por andar. Organizado pela autora.

Nessa década a maior parte dos empreendimentos € constituida por edificios
com 4 apartamentos por andar, seguido por edificios com 2 e 3 apartamentos por
andar. Edificios com apenas uma unidade por pavimento praticamente ndo sao
construidos nesse periodo. Além disso, surgem edificios com 6, 7 e até 8
apartamentos por andar, embora ainda em menor quantidade. Ja os edificios com 1

unidade por andar diminuiram consideravelmente em relagéo a década de 1990.
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Mapa 6: Distribuicado espacial da verticalizagédo na orla de Vila Velha na década de 2000
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Em relacdo ao gabarito, os edificios com até 8 pavimentos configuram uma
parte muito pequena do total, sendo a maior parte dos empreendimentos constituida
por prédios com mais de 11 pavimentos, chegando ao limite de 25 pavimentos com o
condominio Village Coralgardens, localizado em Itapud e construido pela Citta
Engenharia. No aspecto geral, os edificios com até 11 pavimentos se distribuem pela
orla da Praia da Costa e 0os mais altos nas orlas de Itapué e Praia de Itaparica. Uma
andlise mais apurada, no entanto, revela que empreendimentos acima do gabarito

permitido foram construidos nessa década nos trés bairros.

Dentre os empreendimentos que desobedecem ao gabarito maximo destacam-
se, na praia da Costa, os edificios Milenium, da construtora Santos Neves, e llha de
Capri, da construtora Argo, ambos com 21 pavimentos. Em Itapuéd foram construidos
os edificios Murano e Art de Vivre, este Ultimo da construtora Canal, com 19
pavimentos, e o edificio Royal Beach, também da Canal, com 20 pavimentos. Ja na
Praia de Itaparica tem destague os empreendimentos Mar das Antilhas e Ilhas Gregas,
da Galwan, com 19 e 20 pavimentos respectivamente, e Enseada das Garcas, com

20 pavimentos, ja no final da orla da Praia de Itaparica.

Figura 16: Empreendimentos American Towers, Enseada das Garg¢as, Solarium e Walter Moreno na
Praia de ltaparica, década de 2000. Autor: Jabesmar A. Guimaraes. Disponibilizada por Fabio Piraja.

Além da atualizacdo do plano diretor, o0 municipio investiu recursos na
modernizacdo da orla com a reforma e ampliacdo do calcadédo em Itapua e na Praia
de lItaparica, construcdo de ciclovia atendendo toda a extensdo da orla, novos
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sistemas de iluminacdo e reorganizacdo do transito, configurando mais um fator de

valorizac&o dos imoveis.

Nesse periodo, portanto, Vila Velha consolida uma posicdo de destaque na
RMGV, com a atragédo de investimentos e a construgdo de seu primeiro shopping,
além da previsdo de construcdo de outros dois, também localizados no eixo de
desenvolvimento ao longo da Rodovia do Sol. Assim, conclui-se que as novas e
modernas formas e funcbes da paisagem sdo elementos reestruturantes da
organizacdo espacial e sdo pontos relevantes para o futuro da verticalizacdo no

municipio, especialmente na orla.

5.5 O protagonismo da Praia de Itaparica: década de 2010

Conforme demonstrado, a verticaliza¢éo na orla de Vila Velha priorizou ao longo
das décadas de 1980, 1990 e 2000 a Praia da Costa. Esse cenario comeca a modificar
a partir da década de 2010, quando pela primeira vez o nimero de edificios
construidos na orla da Praia de Itaparica € maior que na Praia da Costa. O gréfico 5
demonstra que o boom da verticalizacdo ocorreu na década de 1990, com numero de
lancamentos superior ao verificado na década de 1980. No entanto, na década de
2000 o numero de lancamentos reduziu tanto na Praia da Costa quanto em Itapud,
enquanto que na Praia de Itaparica, foi mantida a tendéncia de crescimento do nimero

de novos edificios.
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EVOLUGCAO DA VERTICALIZAGAO POR BAIRRO
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Gréfico 5: Evolucao da Verticalizag&o por bairro

Dessa forma, a década de 2010 marca o protagonismo da Praia de Itaparica
dentre os demais bairros verticalizados da orla de Vila Velha. E nesta década que as
segundas quadras da Praia de Itaparica passam a receber um elevado numero de
edificios, como pode ser verificado no mapa 7. A paisagem da orla do bairro
transformou-se radicalmente com um pareddo de edificios de frente para o mar e
também margeando a Rodovia do Sol até os limites do bairro em dire¢do ao sul (ver
figuras 17 e 18), onde muitos empreendimentos estdo em construcao e tantos outros

estdo previstos para a proxima década.

E possivel afirmar que em alguma medida, assim como o shopping Praia da
Costa dinamizou o mercado imobiliario na Praia da Costa, os shoppings Vila Velha e
Boulevard, inaugurados na década de 2010, contribuiram para a especulacdo e

aumento do numero de edificios em Itapua e na Praia de Itaparica.

E importante ressaltar que em 2018 o PDM recebe uma atualizacdo (Lei
Complementar 65 de 2018) que altera de maneira significativa o zoneamento dos
bairros de estudo. No PDM de 2007 a area compreendida entre a Praia da Costa e a
Praia de Itaparica era considerada zona de ocupacao prioritaria, ou seja, uma porgcao
urbana em que ja havia a infraestrutura necessaria para a instalacdo de novos

empreendimentos. A partir do novo PDM as quadras mais proximas a orla passam a
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ser zona de ocupacao restrita, uma tentativa de restringir a expansao urbana. Ja as

segundas quadras permanecem como zona de ocupacao prioritaria.

Essa mudanca de perspectiva no zoneamento da orla sugere um
direcionamento dos novos empreendimentos para o interior dos bairros, o que sera
possivel de acompanhar nos proximos anos, visto que o PDM foi aprovado no final da
década e muitos dos empreendimentos em construcédo desde 2018 foram aprovados
seguindo a regulamentacédo prevista no PDM de 2007. Assim, os efeitos praticos
dessa restricdo de ocupacédo da orla ndo parecem muito promissores, uma vez que a

orla ja foi ocupada em sua quase totalidade nos ultimos 40 anos

Figura 18: Edificios localizados na Avenida Saturnino Rangel Mauro, segunda e terceira quadras da
Praia de Itaparica. Acervo da autora.
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Outro ponto a ser destacado e que diz respeito a legislacado urbanistica se
refere ao ultimo trecho de orla na Praia de Itaparica. As Ultimas quadras de frente para
0 mar, assim como no PDM de 2007, permanecem com gabarito limitado a 2
pavimentos e recebem a classificacdo de Nucleo de Desenvolvimento da Orla de
Itaparica de acordo com 0 novo zoneamento. Este nucleo tem como objetivo, de
acordo com o PDM, marcar a transi¢cao entre a area urbana consolidada e o Parque
Natural Municipal de Jacarenema, incentivar atividades de comércio e servigcos
voltadas ao lazer a ao turismo preservando a visibilidade da praia e evitando o

sombreamento.

De maneira critica, entretanto, pode-se afirmar que limitar o gabarito dessa
porcdo da orla ndo prejudica de maneira nenhuma os interesses do mercado
imobiliario, uma vez que essas quadras sao consideravelmente menores em relagéo
as demais e por isso empreendimentos de maior porte seriam inviaveis. As segundas
quadras localizadas imediatamente atras do Nucleo de Desenvolvimento da Orla de
Itaparica, ao contrario, possuem tamanho adequado e podem se beneficiar da vista

permanente para o mar.

Empreendimentos por nimero de apartamentos por
andar (Década de 2010)
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Gréfico 6: Empreendimentos construidos na década de 2010 classificados por nimero de apartamentos
por andar. Organizado pela autora.

Os empreendimentos que passam a ocupar as segundas quadras da orla sao,
no geral, compostos por um maior numero de unidades por andar, o que pressupde a
reducdo da metragem dos apartamentos. O grafico 6 revela que os empreendimentos
possuem cada vez mais unidades em um mesmo andar. Trata-se do aproveitamento

méaximo do terreno, convertendo-o no maior numero possivel de habitacdes.
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Mapa 7: Distribuicédo espacial da verticalizacao na orla de Vila Velha na década de 2010
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No mesmo sentido, a maior parte dos edificios construidos nesta década
possui mais de 11 pavimentos, com excec¢ao das primeiras quadras da orla da Praia

da Costa, onde respeitou-se o gabarito maximo, conforme demonstrado no mapa 7.

Outro aspecto observado no trabalho de campo se refere as reformas e
atualizagbes de fachadas dos edificios mais antigos, especialmente aqueles
localizados nas primeiras quadras da orla. Considerando o tempo decorrido desde o
inicio do processo de verticalizacdo, alguns edificios apresentam deterioracdo dos
materiais e da estética. Dessa maneira, as reformas cumprem o papel de adequar as
formas aos padrdes estéticos e funcionais da atualidade. A Figura 19 ilustra dois
exemplos de prédios, ambos da década de 1970, que passaram por modernizacao
das fachadas, inclusive com acréscimo de varandas no caso do edificio Porto Real.
As formas da paisagem representam, portanto, o0 momento histérico em que foram
construidas, bem como a técnica empregada. Quando tais formas sdo modernizadas

iSSO sugere um novo momento histérico.

Google

Figura 19: Edificios Porto Real e Barramar em 2011, antes da reforma, e em 2017, depois da reforma.
Imagens do Google Street View.

Por fim, nota-se na década de 2010 que novas simbologias e valores foram
apropriados e mercantilizados pelo mercado imobiliario. Enquanto na década de 1990
conforme evidenciado anteriormente, utilizava-se a simbologia do bucdlico, de
natureza quase intocada e de proximidade com comunidades tradicionais,
representadas pela colbénia de pescadores de Itapud, como atrativos dos
empreendimentos. Na década de 2010, entretanto, esses simbolos foram substituidos
pela vista para o mar, lazer privado e seguranca.
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Figura 20: Projecao do Edificio Robson Setubal divigulgada pela construtora e imagem do Google
Street View.

A figura 20 retrata a imagem de divulgacdo do empreendimento Robson
Setlibal, da construtora Galwan, assim apresentado no site da construtora?’: “De
frente para o mar de Itapod e bem proximo da Praia da Costa, o Residencial Robson
Setubal aposta no conceito de conforto para toda a familia com lazer completo e muita
seguranca. S&do apartamentos de 3 e 4 quartos com até 2 suites e até 3 vagas de
gar agem, na mel hor Aelgdd, acmentant, aVmagem dovGoogle a .
Street View revela que o empreendimento esta localizado ao lado da sede da Colbnia
de Pescadores de Itapud, o que parece ser intencionalmente omitido da projecéo

divulgada no site da construtora.

Figura 21: Prédios ocupam o terreno onde se localizava o primeiro Hotel Hostess. Imagem do Google
Street View.

20 https://www.galwan.com.br/imoveis/residencial-robson-setubal/
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Assim, na paisagem da orla de Vila Velha antigas formas séo invisibilizadas ou
substituidas por novas. Na Praia da Costa, o hotel Hostess da década de 1970, foi
demolido para dar lugar a novos prédios (figura 21) e na Praia de Itaparica, mais
recentemente, 0s quiosques foram removidos da paisagem para dar lugar a novas
estruturas mais modernas, num processo semelhante ao ja verificado em outros

momentos.

5.6 “Barra da Tijuca” capixaba? o futuro da verticalizacdo na

orla de vila velha

Até a década de 2010 a verticalizacgédo litoranea esteve concentrada nos limites
dos bairros Praia da Costa, Itapué e Praia de Itaparica. A tendéncia futura € que a
area que compreende parte dos bairros Jockey de Itaparica e Darly Santos entre o
final da Praia de Itaparica e os arredores do Shopping Boulevard receba um elevado
volume de investimentos imobiliarios, além dos investimentos publicos em

infraestrutura, como € o caso da Rodovia Leste-Oeste recém inaugurada.

Dentre os lancamentos cuja data de entrega esta prevista para a préxima
década (2020), trés deles se localizam na &rea descrita. Tem destaque entre eles o
Taj Home Resort por seu elevado gabarito, tamanho dos apartamentos e preco
anunciado (entre R$1.600.000,00 e R$3.300.000,00). O empreendimento sera
construido em um dos enormes terrenos localizado na segunda quadra do mar, no
bairro Jockey de Itaparica, que de acordo com o site do empreendimento esta

localizado“ | ogo apés os bairros Praia da ?Cost a,

21 https://tajhomeresort.com.br/#localizacao
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O empreendimento contard com duas torres, uma de 25 e outra de 50
pavimentos. O projeto vem sendo divulgado na midia desde 2017, inclusive com
reportagens patrocinadas. A proposta, de acordo com o presidente da construtora, €
criar um novo estilo de vida na regido e torna-la a “nossa Barra da Tijuca” ?2. Mais uma
vez um agente do mercado imobiliario associa a verticalizacdo litoranea em Vila Velha

ao bairro carioca.

Figura 22: Projecdo do empreendimento Taj Home Resort. Foto: divulgagéo

Em termos de amenidades, a area escolhida para receber esse
empreendimento ndo possui 0s mesmos atributos que a orla dos trés bairros
estudados. Em frente ao terreno onde seré construido o Taj Home Resort a praia é
pouco frequentada por banhistas por conta do mar agitado e por estar afastado dos
locais de maior movimento da orla de Itaparica. O empreendimento apresenta como
atrativos, no entanto, a vista para o mar, itens de lazer e servicos oferecidos no

condominio, como car wash, pilates, valet, saladeira e acai.

O ultimo empreendimento verificado na area de pesquisa € denominado
condominio Costa Nova. Sobre ele existem poucas informacdes disponiveis. Sabe-se
que esta localizado ao lado da Reserva de Jacarenema, em area identificada como
Zona de Especial Interesse Ambiental (ZEIA) B pelo PDM de 2007, e convertida a

22 hitps://gl.globo.com/es/espirito-santo/especial-publicitario/taj-home-resort/noticia/2018/10/02/maior-
empreendimento-do-estado-reune-mais-de-50-opcoes-de-lazer.ghtml



https://g1.globo.com/es/espirito-santo/especial-publicitario/taj-home-resort/noticia/2018/10/02/maior-empreendimento-do-estado-reune-mais-de-50-opcoes-de-lazer.ghtml
https://g1.globo.com/es/espirito-santo/especial-publicitario/taj-home-resort/noticia/2018/10/02/maior-empreendimento-do-estado-reune-mais-de-50-opcoes-de-lazer.ghtml
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Nucleo de Desenvolvimento no PDM vigente. A proposta divulgada em midia escrita
e no site da PMVV revela o projeto de um bairro inteiro, com até 9 mil unidades
habitacionais. O projeto é assinado pelo Grupo Opportunity, que ja possui
investimentos no Rio de Janeiro, Distrito Federal e Vitoria.

Apesar da proximidade entre o Taj Home Resort e o Costa Nova, ha importantes
distingcdes entre os dois projetos. As obras do Taj ainda néo iniciaram, mas ha uma
variedade de material publicitario a respeito do empreendimento, além de unidades a
venda. E possivel consultar detalhes do empreendimento, plantas dos apartamentos
e areas comuns. No caso do Costa Nova, as torres foram erguidas rapidamente (figura
23), mas ndo ha publicidade ou propaganda, o que indica uma forma diferente de

captacdo de recursos para a construcao.

Figura 23: Empreendimento Costa Nova, do Grupo Opportunity.

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobiliario (FIl), que consiste na
captagdo, via mercado financeiro, de recursos para investimentos imobiliarios cujo
objetivo é gerar renda. Alguns pesquisadores brasileiros j& tém desenvolvido
pesquisas para compreender as consequéncias da financeirizacdo do mercado
imobiliario em cidades como Rio de Janeiro e S&o Paulo. E, portanto, um campo que
merece ser objeto de estudo em Vila Velha nos préximos anos.
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CONSIDERACOES FINAIS

A génese do processo de verticalizacdo na orla de Vila Velha se da entre as
décadas de 1960 e 1970 na orla do bairro Praia da Costa a partir dos primeiros
edificios com mais de 4 pavimentos, como o Sereia, 0 Veleiros, O Barramar e 0
Barravento. Nao se pode ignorar, no entanto, a construcdo dos primeiros edificios de

4 pavimentos que antecederam 0 processo.

A principio os edificios estavam concentrados nas proximidades da Curva da
Sereia, mas a cada década o fenbmeno avangou mais em direcdo ao sul, de modo
que na década de 1980 ja existiam edificios verticais na orla de Itapud, o que provocou
mudancas estruturais no bairro, como pavimentacao e demais obras de urbanizacéo
que culminaram na demolicdo dos casebres de pescadores e moradores e,

possivelmente, na expulsdo de parte deles do seu local de trabalho e moradia.

Na Praia de Itaparica o processo de verifica de fato a partir da década de 1990,
periodo que marca o boom imobiliario na orla do municipio, sobretudo na Praia da
Costa com a inauguracédo da Terceira Ponte. No inicio dessa década o poder publico
municipal investiu em novas obras de urbanizagdo com carater “modernizador”:
remocao e substituicdo das barracas de madeira localizadas na orla de Itaparica por
quiosques de alvenaria. As barracas de madeira, além de funcionarem como um
comércio a beira mar serviam de moradia para algumas familias, o que foi proibido
Nos novos quiosques que deveriam se destinar exclusivamente a venda de alimentos
e bebidas. Por alguns anos os quiosques representaram o principal comércio nas

proximidades dos novos edificios.

A partir dos anos 2000 se verifica uma retracao da verticalizagdo uma vez que
0S numeros ndo alcancam a explosédo da década anterior. De todo modo o processo
continua, impulsionado nesta década pela inauguracdo do Shopping Praia da Costa
que provocou adequagfes na legislacdo urbanistica para atender os interesses do
novo empreendimento e do mercado imobiliario. A lei do novo PDM promulgada em
2007 limitou o gabarito dos edificios a 10 pavimentos na Praia da Costa e 15
pavimentos no restante da orla, entretanto verifica-se em toda a orla a construgéo de

edificios com mais pavimentos que o permitido.
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Apesar da retracdo, a década de 2000 consolida a Praia da Costa como local
privilegiado do processo de verticalizacdo até entdo. O cenario se transforma na
década de 2010 quando, pela primeira vez, a Praia de Itaparica supera os demais
bairros em nimero de langamentos. E preciso, no entanto, considerar que a Praia da
Costa ja ndo possui muitos terrenos disponiveis para a construcao e o preco da terra
nesse bairro, bem como o valor do metro quadrado construido é superior ao da Praia
de Itaparica, o que ajuda a explicar a transferéncia de interesse de um ponto da orla

a outro.

Ao longo do periodo analisado nota-se, de maneira geral, a diminuicdo da
metragem dos imdéveis, notadamente expressa no aumento do numero de
apartamentos por andar. Tal fato evidencia o conflito entre os capitais fundiario, que
deseja obter o maximo possivel com a venda dos terrenos, extraindo para si parte da
renda da terra, e o imobiliario que, além de garantir o lucro e a renda da terra, precisa
garantir a viabilidade da realizacdo do edificio, ou seja, € necesséario encontrar

compradores dispostos a despender uma significativa quantia por uma unidade.

Desta forma, alguns atrativos sdo implantados no empreendimento, sejam
fisicos, como vagas de garagem, itens de lazer bicicletas compartilhadas, automacéao,
ou ainda atrativos subjetivos como a vista para o mar, o bucolismo de uma colbnia de

pescadores, a proximidade com a natureza ou uma natureza privada e artificializada.

As diferentes fases da verticalizagdo em Vila Velha, periodizadas nesta
pesquisa em décadas, apontam que 0 processo tem inicio a partir da reestruturacéo
econdmica vivida pelo Espirito Santo a partir da década de 1960 quando a populacao
da aglomeracdo urbana de Vitéria aumentou consideravelmente, culminando
posteriormente na consolidacdo da RMGV, tendo a orla de Vila Velha, a partir da
Terceira Ponte, localizacao privilegiada em relagéo a sede administrativa e burocrética
da capital capixaba onde estavam localizados os principais empregos do setor de

Servigos.

Com a instalacdo de shopping centers no municipio de Vila Velha a ordem
urbana posta € modificada, visto que tais empreendimentos polarizam investimentos
imobiliarios em seu entorno aumentando a especulacéo e interesse pela regido onde

se instalam. Isso se verificou tanto na década de 2000 com a inauguragdo do
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Shopping Praia da Costa quanto na década de 2010 quando foram inaugurados 0s

shoppings Vila Velha e Boulevard.

Em relacdo aos agentes sociais produtores do espaco urbano, o estudo de caso
demonstrou a estreita relacdo dos agentes associados ao mercado imobiliario com o
Estado, representado aqui pelo poder publico municipal, que tem participacédo
fundamental no processo de verticalizacéo, tanto pelas legislacdes urbanisticas, em

alguns casos permissivas, quanto pela falta de fiscalizagao.

Mesmo quando os empreendimentos cumprem estritamente a lei, percebe-se
nas legislacdes urbanisticas a forca dos agentes envolvidos na construcdo, uma vez
gue o0 zoneamento atende, em partes, 0s seus interesses em detrimento de boa parte
da sociedade civil. No caso do PDM de 2018, é visivel o deslocamento da &rea de
interesse do mercado imobiliario das praias, area considerada prioritaria para
habitacdo no PDM anterior, para a regido de Jacarenema e Rodovia Darly Santos,

nos arredores do Shopping Boulevard.

Os agentes sociais que representam 0s grupos sociais excluidos, por sua vez,
foram ao longo do processo rechacados por obras publicas com intuito modernizador.
Figuram entre eles os pescadores, embora exista um pequeno nucleo de resisténcia
em Itapud, os barraqueiros e, mais recentemente 0s quiosqueiros. O gque indica que a
verticalizacdo estd embutida de uma racionalidade urbana que é tanto segregadora,
uma vez que expulsa grupos sociais de determinados espacos, e auto-segregadora,
visto que cada vez mais os condominios oferecem servigos nos limites de seus muros,

em negacao a rua.

O estudo, embora se concentre nas orlas da Praia da Costa, Itapua e Praia de
Itaparica verificou que ha uma nova area de interesse pela verticalizacédo apos a orla
de Itaparica, nos arredores do Shopping Boulevard. A préxima década anuncia um
novo momento da verticalizacdo em Vila Velha, que até entdo se realiza
principalmente por meio de incorporagdo. O empreendimento Costa Nova, do Grupo
Opportunity, é oriundo de um Fundo de Investimento Imobiliario, uma estratégia do
capital financeiro aplicada no espaco urbano. A difusdo ou ndo dessa modalidade no

municipio devera ser estudada e acompanhada no futuro.
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ANEXO A — Mapa de quadras 1/2
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ANEXO B — Mapa de quadras 2/2
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ANEXO C - Planilha de dados
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