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RESUMO

Esta dissertacdo foi desenvolvida no Programa de Pés Graduacdo em Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Federal do Espirito Santo, e abarca o campo tedrico do
processo de verticalizacdo da cidade litoranea, tendo como objeto de estudo a cidade
de Guarapari, no Espirito Santo. Dessa forma, o objetivo desse trabalho foi analisar a
formacao da paisagem de Guarapari, buscando entender o processo de verticalizacédo
gue a cidade passou e ainda passa. Como estratégia metodologica desenvolveu-se
uma pesquisa de carater documental, buscando retratar o processo de formacdo da
paisagem de Guarapari, destacando o elemento da verticaliza¢ao, relacionando-o com
o processo de formacéo da cidade e com a legislacéo referente ao planejamento urbano
municipal. A fim de cumprir seu objetivo, a dissertacdo se estruturou em seis capitulos:
o primeiro capitulo é referente a introducao da dissertacdo; o segundo é destinado as
referéncias conceituais, apresentando relagdo entre paisagem e litoral, as politicas
urbanas, o turismo e a verticalizacdo; o terceiro € dedicado a apresentacdo do objeto
empirico, o municipio de Guarapatri, trazendo a evolucdo da formacédo da paisagem da
cidade, sua relacdo com o turismo de segunda residéncia e os bairros verticalizados; o
guarto capitulo define uma periodizacao a partir das leis referente ao planejamento
urbano de Guarapari, destacando as que apresentam conteudo referente ao potencial
construtivo vertical; o quinto capitulo é uma sintese da periodizacao da legislagdo com
potencial vertical trazendo uma analise evolutiva do processo de verticalizacdo de dois
bairros, Centro e Enseada Azul;, e, por fim, o sexto capitulo é voltado para as
consideracoes finais, no qual foi possivel apresentar a compreensao sobre 0 processo
de verticalizagdo de Guarapari, a partir da demonstragdo de que o mesmo foi

influenciado pela proximidade com o litoral e pela atividade turistica.

Palavras-chave: Paisagem Litordnea. Turismo. Verticalizacdo. Legislagdo Urbana.

Guarapari/ES.



ABSTRACT

This dissertation was developed in the Postgraduate Program in Architecture and
Urbanism at the Federal University of Espirito Santo, and covers the theoretical field of
the verticalization process of the coastal city, with the city of Guarapari, in Espirito Santo,
as its object of study. Therefore, the objective of this work was to analyze the formation
of the landscape of Guarapatri, seeking to understand the process of verticalization that
the city went through and still goes through. As a methodological strategy, documentary
research was developed, seeking to portray the process of formation of the landscape
of Guarapari, highlighting the element of verticalization, relating it to the process of
formation of the city and the legislation relating to municipal urban planning. In order to
fulfill its objective, the dissertation was structured into six chapters: the first chapter refers
to the introduction of the dissertation; the second is intended for conceptual references,
presenting a relationship between landscape and coastline, urban policies, tourism and
verticalization; the third is dedicated to the presentation of the empirical object, the
municipality of Guarapatri, bringing the evolution of the formation of the city's landscape,
its relationship with second-home tourism and verticalized neighborhoods; the fourth
chapter defines a periodization based on the laws relating to urban planning in
Guarapari, highlighting those that present content relating to vertical construction
potential; the fifth chapter is a synthesis of the periodization of legislation with vertical
potential, bringing an evolutionary analysis of the verticalization process of two
neighborhoods, Centro and Enseada Azul; and, finally, the sixth chapter focuses on final
considerations, in which it was possible to present an understanding of the verticalization
process of Guarapari, demonstrating that it was influenced by the proximity to the coast

and tourist activity.

Keywords: Coastal Landscape. Tourism. Verticalization. Urban Legislation.

Guarapari/ES.
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CAPITULO 1 - INTRODUGAO

A paisagem de uma cidade pode ser entendida como a interag&o entre o espago urbano
e 0 espaco natural, resultando em um espaco hibrido, que é formado de acordo com as
necessidades e interesses de uma sociedade (BESSE, 2014). Essa sociedade
apresenta diversos agentes urbanos, que reagem no espaco, formando-o ou
transformando-o de acordo com seus interesses, podendo convergir ou divergir entre si
(CORREA, 1989).

Com o intuito de produzir um espago democratico e que atenda as necessidades da
sociedade como um todo, sdo desenvolvidas politicas urbanas para regulamentar e
controlar a formacdo da cidade (BRASIL, 2001). Ou seja, a nivel municipal, séo
desenvolvidas leis urbanas de acordo com as caracteristicas locais e os problemas
urbanos que a cidade apresenta, influenciando diretamente na formagao da paisagem.
Essa legislacao urbana é desenvolvida e fiscalizada pelo Estado; mas, na pratica, suas
acOes acabam sofrendo influéncia de outros agentes urbanos. Alguns destes buscam
moldar a paisagem de acordo com seus interesses econdémicos (RIBEIRO, 2015), como
€ o0 caso do setor imobiliario. Esse processo vem atingindo de modo especial as
paisagens das cidades litoraneas brasileiras. Grande parte dessas paisagens podem
ser impactadas pelo turismo, e também pelo processo de verticalizacdo, com a
multiplicagéo de imdveis a serem comercializados, utilizando-se, como fator de venda,

a vista para o mar e a proximidade com as praias.

De acordo com Cruz (2003), o turismo, dentre as inUmeras definicdes, se destaca por
ser uma pratica social, que promove o deslocamento de pessoas para determinados
espacos urbanos e naturais, que apresentam caracteristicas exclusivas, atrativas para
serem conhecidas e visitadas. Contudo, em alguns casos, paratornar o espaco um local
turistico, algumas modificacbes séo passiveis de acontecer, como a estruturacdo do
espaco natural para valorizacéo e a producdo de usos no espaco urbano para atender
as necessidades do turismo. Dentre as estruturacdes e as producdes geradas, pode-se
destacar a de hospedagem, que estimula a construcdo de hotéis, e também de
loteamentos e condominios destinados para alugueis e apropriacdo residencial. Logo,
como conseguéncia, a paisagem pode sofrer um processo de verticalizacdo das

construcdes, como vem ocorrendo em cidades litoraneas, que, de acordo com Souza
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(1994) e Somekh (2014), é definido como a multiplicagédo efetiva do solo urbano para

maior adensamento do espaco.

Nesse contexto, 0 objeto de estudo desta dissertacdo € o municipio de Guarapari,
localizado no litoral sul do estado do Espirito Santo e parte da regido metropolitana da
Grande Vitéria. Sua populacao estimada, em 2022, € de 124.656 (cento e vinte e quatro
mil e seiscentos e cinquenta e seis) habitantes (IBGE, 2022). Caracterizada pelo turismo
nacional e internacional, sua principal caracteristica € o extenso litoral, com
aproximadamente 50 (cinquenta) praias, com a presenca de paisagens exuberantes e
Unicas. A cidade, de acordo com Rocha (2019), assumiu uma caracteristica de segunda
residéncia, na qual, grande parte dos empreendimentos sdo destinados para lazer em
finais de semana, feriados e férias, de pessoas que ndo residem na cidade. Conforme
Vargas et al. (2007), como resultado dessa demanda, se desenvolveu um processo de
verticalizacdo de construcdes na paisagem do municipio, que acabou acontecendo por
conta das politicas de controle urbanistico permissivas, fazendo com que a paisagem

fosse marcada por edificagcdes altas.

Nesse cenario, essa dissertacdo busca desenvolver um debate sobre a formacéo da
paisagem de Guarapari, dando destaque ao processo de verticalizacdo que a cidade
passou e ainda passa. Para isso, foram analisadas a histéria do municipio, sua relagéo
com o turismo de segunda residéncia e como se desenvolveu a verticalizacdo em seu
territério. Essa pesquisa tem relevancia académica e para as politicas urbanas do
municipio, pois transpassa por toda a legislacao urbanistica, dando destaque as normas
gue apresentam potencial construtivo vertical, sobrepostas a evolu¢do da paisagem
litorAnea de Guarapari, por meio de fotografias histdricas, retratando o surgimento e a

evolucao das edificacfes verticais.

Deste modo, o0 objetivo geral deste trabalho foi entender o processo de verticalizagao
na paisagem de Guarapari, tanto na perspectiva das politicas urbanas, quanto na

transformacao da paisagem ao longo do tempo.

Os objetivos especificos foram:
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I. desenvolver um repertério tedrico sobre a produgdo da paisagem litoranea
relacionando-o com a influéncia das politicas urbanas e do turismo para o
processo de verticalizacao;

II. analisar o processo de formacao da paisagem de Guarapari, destacando o0s
fatores histéricos e geogréaficos;

lll.  analisar a situacao atual do turismo de segunda residéncia em Guarapari;

IV. identificar os bairros que passaram e ainda passam pelo processo de
verticalizacdo em Guarapatri;

V. desenvolver periodizacdo da legislacdo urbanistica, destacando o potencial
construtivo vertical previsto;

VI. analisar o processo de verticalizacdo no territério de Guarapari em dois bairros
verticalizados, Centro e Enseada Azul, expressando a origem e a tendéncia

recente.

Para que o0s objetivos apresentados fossem alcancados, estabeleceu-se uma
metodologia de estudo com carater documental. No segundo capitulo, para base tedrica
do trabalho, foi desenvolvida uma abordagem conceitual do processo de formacédo da
paisagem litoranea com a acdo do turismo e das politicas urbanas que, como
consequéncia, proporcionou a verticalizacdo do espaco. A finalidade dessa pesquisa
tedrica é entender o processo de formacdo da paisagem litordnea de Guarapari
influenciada pelas politicas urbanas e pelo turismo. Assim sendo, utilizaram-se autores
como Besse (2014) e Font (1992) para conceituar e definir paisagem, Courbin (1989) e
Melo (1999) para o entendimento dos usos do litoral ao longo do tempo, Correa (1989)
e Villaga (2001) para compreender a influéncia das politicas urbanas na formacao da
paisagem, Cruz (2003) e Paiva (2016) para definir a acdo do turismo na paisagem, e

Souza (1994) e Somekh (2014) para abarcar o processo de verticalizagcdo no territorio.

O terceiro capitulo tem o intuito de relacionar os temas discutidos no capitulo anterior
com a cidade de Guarapari, e foi dividido em trés partes: paisagem, turismo e
verticalizacdo. Assim, foi realizada uma descricdo do processo de formacdo da
paisagem de Guarapari, desde a formacgéao do nucleo primordial até 2023, apresentando
0s acontecimentos historicos e geograficos da urbanizacao da cidade e identificando os

motivos que levaram o processo de verticalizagéo. Essa etapa foi desenvolvida a partir
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da busca e selecdo de relatos histéricos e trabalhos académicos, que tratassem da

historia de Guarapari.

Quanto ao turismo, foi elaborada uma analise dos usos residenciais, classificados em
uso permanente ocupado, uso permanente ocasional, uso permanente vago € uso
coletivo, para identificacdo do turismo de segunda residéncia, relacionado
principalmente ao, uso permanente ocasional, por meio de dados disponibilizados pelo
censo 2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, nos municipios
litordneos do Espirito Santo (Anchieta, Aracruz, Conceicdo da Barra, Fundao,
Guarapari, Itapemirim, Linhares, Marataizes, Piima, Presidente Kennedy, Sdo Mateus,
Serra, Vila Velha e Vitoria). Optou-se pela realizacdo desse estudo considerando os
municipios litordneos capixabas para possibilitar um comparativo mais proximo com
Guarapari. Com isso, foram produzidos graficos, para demonstrar o total de domicilios
existentes e o total de domicilios em cada uso especifico. No texto, foram ent&o
destacados os percentuais e as quantidade de domicilios presentes em Guarapari, em
relacdo aos dados dos outros municipios litoraneos do estado.

Para tratar da verticalizacdo, foi desenvolvida a identificagdo dos bairros que
apresentam verticalizagdo de constru¢cdes no municipio. Inicialmente, foram utilizados
dados do censo de 2010 do IBGE, analisando o quantitativo referente aos domicilios
particulares permanentes do tipo apartamento de cada regido censitaria, observando-
se a inexisténcia desses dados sobre o censo de 2022 até a data do desenvolvimento
dessa dissertacdo. A partir dai, foi produzido um mapa para identificar as regides com
maior concentracdo de apartamentos. A escolha de trabalhar com domicilios
particulares permanentes se deu por ser uma variavel que contabiliza os domicilios que
foram construidos com a finalidade de servir exclusivamente como habitacao, somando
0S que estdo ocupados (primeira residéncia), os de usos ocasionais (segunda
residéncia) e os que estao vagos. A utilizacao da tipologia de apartamento se deu por
ser um tipo que apresenta maior probabilidade de se relacionar a edificagdo com porte
vertical. Ou seja, esse estudo teve o intuito de mostrar um indicativo de quais seriam 0s
bairros que, provavelmente, apresentariam verticalizacdo em seu territorio. Contudo,
esses dados apresentam significativa defasagem, por terem sido coletados ha 13
(treze) anos. Logo, para complementar e trazer um diagnostico mais atualizado, foram

realizados registros fotogréaficos dos espagos no municipio, que apresentam expressiva
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verticalizacdo em sua paisagem, colhidos em visita de campo. Como resultado, foi
elaborada uma sintese de cada bairro identificado como verticalizado, com mapa de
localizacéo e fotografias, demonstrando a presenca de edificacdes verticais em suas

paisagens.

O quarto capitulo tem o intuito de fazer uma analise evolutiva da legislacao urbanistica
aplicada em Guarapari, destacando as normas que definiram o limite de potencial
vertical na cidade, contextualizando esse conteudo, diante dos acontecimentos voltados
a politica urbana no Brasil. Para tanto, foi apresentada, inicialmente, uma sintese da
evolucao do planejamento urbano brasileiro, destacando os periodos historicos e suas
consequéncias sobre o territério. Para desenvolver essa etapa, foram feitas buscas por
trabalhos académicos acerca do planejamento urbano brasileiro ao longo do tempo.

Em seguida, foi apresentada uma andlise da evolucdo da legislacdo urbanistica de
Guarapari, destacando as normas relacionadas ao potencial vertical. Para o seu
desenvolvimento, foi realizada uma pesquisa no banco de dados da Camara Legislativa
de Guarapari e da SEMAP - Secretaria Municipal de Andlise e Aprovacao de Projetos,
em busca das normas municipais referentes ao planejamento urbano. Para as que
definiam os indices urbanisticos, foi desenvolvido um mapa do potencial construtivo
vertical, destacando as zonas e seu limite de gabarito maximo permitido, utilizando um
sistema de cores em gradiente, no qual as cores claras representam os limites com
pavimentos baixos e cores escuras, 0s limites com pavimentos altos. O detalhamento
metodoldgico sobre a producdo dos mapas sera apresentado no préprio capitulo. Por
fim, nesse capitulo, foi desenvolvida uma sintese da periodizacdo, destacando os
marcos na evolucao do potencial construtivo vertical na legislacéo, apresentando uma
analise critica da intencado de verticalizacdo em cada periodo e estabelecendo relacdes

entre esta e os bairros que passaram por este processo.

O quinto capitulo teve a intencdo de desenvolver uma andlise da transformacao da
paisagem ao longo do tempo, destacando a evolucao da verticalizagcdo no territorio do
Centro e da Enseada Azul, como bairros que demonstraram relevancia ao longo do
desenvolvimento da dissertacdo. O primeiro bairro, por ser a regiao primordial da cidade
e por ser o primeiro territdrio a receber o processo de verticalizagdo, sendo este,

continuo e presente nos dias atuais. E 0 segundo bairro, por ser mais recente na
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ocupacdo e pela intensa verticalizagdo, cujo processo baseou-se na tendéncia do
turismo de segunda residéncia. Para tanto, foi realizada uma busca no Cadastro de
Iméveis da Prefeitura de Guarapari para coletar dados referentes ao nome da
edificacdo, localizagdo, nimero, ano do protocolo do habite-se, ou ano de cadastro da
edificacdo, e quantidade de pavimentos.

O intuito inicial era adotar como referéncia a data de aprovacao dos projetos, pois seria
a data que se relacionaria diretamente com a legislacdo vigente em cada época
analisada. No entanto, o 6rgao responsavel por esse dado, a Secretaria Municipal de
Andlise e Aprovacéao de Projetos (SEMAP), ndo tem os registros dos projetos aprovados
e os dossiés destes documentos séo arquivados no Arquivo Central de Guarapari, onde
foram depositados, sem organizacdo e catalogacdo, estando em mau estado de
conservacao, sem condices de consulta ou destruidos. Com isso, optou-se em
considerar o0 ano de protocolo do habite-se e de cadastro da edificacdo, dados
acessiveis na Prefeitura de Guarapari, por ser o registro que mais se aproxima da data
de aprovacao do projeto.

Com o decorrer do levantamento das datas de habite-se, notou-se que esses cadastros
comecaram a ser feitos na década de 1980. Em funcéo disso, optou-se por utilizar os
dados de habite-se somente para o bairro de verticalizagdo mais recente, Enseada Azul,
ja que o processo de construcdo de edificios no local, comecou na década de 1990.
Para o bairro mais antigo, o Centro, com verticalizacdo iniciada na década de 1950,
optou-se por utilizar como fonte, registros fotogréaficos, especialmente fotografias
panoramicas e imagens aéreas antigas e recentes, que permitissem identificar a
transformacao da paisagem relacionada a evolucdo da verticalizacdo no local. Deste
modo, ao relacionar a verticalizacdo da paisagem a legislacéo urbanistica, foi possivel
alcancar interpretacfes importantes, mesmo ressaltando-se a limitacdo referente a
indisponibilidade da data de aprovacdo de projeto, o que daria maior precisdo aos

resultados.

Por fim, no sexto capitulo, foram expostas as conclusdes obtidas relacionando os
conceitos apresentados referentes a paisagem, turismo e verticalizacdo, com o
processo de formacao de Guarapari, destacando o papel da legislacao para a producao

da paisagem verticalizada do municipio.
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CAPITULO 2 - REFERENCIAS CONCEITUAIS: PAISAGEM LITORANEA DIANTE
DAS POLITICAS URBANAS, DO TURISMO E DA VERTICALIZAGAO

Paisagem apresenta diversos conceitos, que variam de acordo com os campos de
estudos, desde geografia, arquitetura, fotografia e outros. “[...] Essa situacao tedrica
deve-se, em parte, a otimizagao profissional e académica das diferentes ‘disciplinas’
que fazem dela seu campo de estudos e de intervengdes [...]" (BESSE, 2014, p. 11). De
acordo com Besse (2014), a paisagem pode ser definida pela organizacdo do territério
por meio de intervencdes da sociedade, transformando totalmente ou em partes o
espaco natural. A paisagem comeca a partir do espaco natural; € nele que acontecem
as intervengbes humanas provenientes de suas necessidades e interesses de
ocupacao, tornando esse espaco habitavel. Nessa perspectiva, a paisagem pode ser

definida como um espaco hibrido:

[...] Encontramos nela, é verdade, topografia, geologia, formacdes vegetais e
grupamentos de animais, condi¢des climaticas, hidrograficas, pedoldgicas etc.
Entretanto, encontramos também prédios, reunidos de forma mais ou menos
densa e servindo a usos muito diversos (habitagdo, culto, comércio), vias de
comunicacdo, estradas, ferrovias, instalacdes agricolas, mas também
industriais, que afetam de forma mais ou menos profunda o solo que os
sustenta (extracdo, evacuacdo dos residuos, simples posicdo sobre uma
superficie etc.). Esses diversos elementos interagem constantemente uns com
os outros. O que significa que uma paisagem €, antes de tudo, uma totalidade
dindmica, evolutiva, atravessada por fluxos de natureza, intensidade e direcao
bastante varidveis e, por isso, lhe é atribuida uma temporalidade propria
(BESSE, 2014, p. 43).

A paisagem também pode ser definida como um retrato histérico, como uma ...]
heranca de processos fisiograficos e bioldgicos, e patriménio coletivo dos povos que
historicamente as herdaram como territorio de atuacdo de suas comunidades’
(AB’'SABER, 2003, p. 09). Essa heranca pode ser percebida tanto pelo espaco urbano,
guanto pelo natural, pois ambos tém um desenvolvimento independente, mas podem

interagir entre si.

A paisagem pode ser interpretada como um cédigo dinamico de simbolos que
nos fala sobre a cultura do seu passado, do seu presente e talvez do seu futuro.
A legibilidade semidtica da paisagem, ou seja, o grau de descodificagdo dos
simbolos, pode ser mais ou menos complexa, mas em qualquer caso esta
ligada & cultura que os produz (FONT, 1992, p. 47, traduc&o nossa).

Nesse contexto, Ab’Saber (2003) defende a preservacdo da paisagem, a qual é

herdada pelos povos que habitam um determinado territorio. Esses povos, por sua vez,
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tém a responsabilidade de preserva-la e utiliza-la de forma néo predatéria, fazendo com

gue ela continue existindo para as geracdes futuras.

[...] mais do que simples espacos territoriais, 0s povos herdam paisagens e
ecologias, pelas quais certamente sdo responsaveis, ou deveriam ser
responsaveis. Desde os mais altos escaldes do governo e da administracdo até
o0 mais simples cidaddo, todos tém uma parcela de responsabilidade
permanente, no sentido da utilizacdo nédo predatéria dessa herancga Unica que
€ a paisagem terrestre. Para tanto, ha que conhecer melhor as limitacbes de
uso especificas de cada tipo de espaco e de paisagem [...] (AB’'SABER, 2003,
p. 10).

Font (1992) define a percepcdo da paisagem como sensorial, defendendo que é algo
que envolve todos os sentidos, ndo somente o visual: “[...] A paisagem nao € apenas
algo visivel, mas, como constru¢cdo da nossa atividade sensorial, é também feita de
ruidos, sons, cheiros, uma infinidade de impressdes sensoriais carregadas de contetdo
espacial e temporal [...]” (FONT, 1992, p. 46, tradugéo nossa). O autor também acredita
gue a percepcéo tem uma forte influéncia da cultura, com variagcdes interpretativas, a
depender do periodo historico. Nesse sentido, 0os elementos da paisagem, como a praia,
podem apresentar um significado proprio por existir no espaco, mas a partir do momento
em que o individuo percebe esse elemento na paisagem, € agregado, a0 mesmo, um
novo significado e valor (FONT, 1992). E essa valorizacdo do elemento paisagistico
acaba gerando uma modificagdo no espaco, fazendo com que a paisagem se torne
atrativa ou ndo para as pessoas, em funcdo do carater cultural que varia ao longo do

tempo.

Com essas definicdes, pretende-se nesse capitulo, estabelecer uma relacéo entre os
conceitos apresentados e o0 processo de formacdo da paisagem litoranea,
demonstrando como as politicas publicas voltadas para as normas urbanisticas e o
turismo influenciam diretamente na estruturacéo dessa paisagem, € COMo O pProcesso

de verticalizagdo € uma consequéncia da valorizagcdo da paisagem.

2.1 PAISAGEM E O LITORAL

No inicio dos tempos, o litoral foi encarado com temor pelas pessoas, dividido por um
medo imaginario e um real. O medo imaginario vinha dos conhecimentos biblicos, que
buscavam explicar a realidade do mundo por meio das divindades. Assim, essa crenca
definia o oceano como um territério desconhecido, como um retrato de caos e perigo.

“A literatura religiosa sempre concedeu um lugar importante a simbdlica do mar e de
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suas praias; [...] Aos olhos dos Doutores da Igreja, a imensidédo da agua representa a
uma so vez o germe da vida e o espelho da morte [...]" (CORBIN, 1989, p. 18). Também
se tinha 0 medo imaginario do que poderia habitar as profundezas do oceano, como
criaturas, que nado eram conhecidas pelo homem: “[...] O texto biblico, alids, néo
menciona senao as criaturas dos ares e dos campos; as espécies marinhas, submersas
na sombra misteriosa do abismo, ndo podem ser designadas pelo homem e, por
conseguinte, escapam a sua dominagao”’ (COURBIN, 1989, p. 12). Em contrapartida, o
litoral apresentava alguns medos reais, como as tempestades, os piratas, os naufragios
e a Peste Negra. Entdo, com a unido dos temores imaginarios e reais, a praia se tornou
um territério repulsivo, sendo utilizado somente para a pesca, navegacao e defesa da
fronteira maritima (FREITAS, 2007).

Com o passar do tempo, no século XVII, poetas franceses comecaram a retratar o litoral
de uma forma mais alegre, como uma paisagem de contemplagao e admiracgao: “[...] No
molde dos antigos padrbes que ordenam a evocacdo da tempestade virgiliana, do
cortejo das divindades ou dos folguedos dos Tritdes, surgem modalidades especificas
de desfrutar a paisagem” (CORBIN, 1989, p. 30), comegando assim, a mudar a opiniao
das pessoas, referente a paisagem litoranea. Com isso, em meados do século XVIII,
iniciou-se um desejo em se utilizar e vivenciar a praia, principalmente na Gra-Bretanha
e na Franca (FREITAS, 2007).

Na Gréa-Bretanha, o habito de interacdo com o mar foi difundido entre os séculos XVIII
e XIX. Inicialmente, seu litoral apresentava atividades portuarias e pesqueiras; mas,
com o passar do tempo, foram descobertas propriedades medicinais na agua do mar,

fazendo com que as pessoas enfermas e que procuravam o bem estar, se banhassem:

[...] Durante o século XVIII houve consideravel aumento do habito dos banhos
de mar, a medida que as classes mercantis e profissionais, entdo em
desenvolvimento, comecaram a acreditar em suas propriedades medicinais,
gue davam conta de todos os males. Naquela época o balneéario era
recomendado para adultos e havia poucas associacdes entre o litoral e as
criancas. Com efeito, como objetivo de banhar-se no mar era o bem que isso
provocava, os banhos realizavam-se frequentemente no inverno e envolvia
basicamente a ‘imersao’ e ndo aquilo que hoje é entendido como natagéo [...]
(URRY, 1999, p. 35).

O uso medicinal foi aos poucos substituidos pela pratica do lazer, tornando o litoral, um
espaco de permanéncia e destino de descanso e contemplacdo. Essa nova pratica

surgiu por meio dos romanticos da época, que contemplavam o espaco natural, criando
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um discurso atraente e coerente sobre o mar, fazendo com que a paisagem litoranea

fosse cada vez mais desejada para ser utilizada e apreciada (URRY, 1999).

O romantismo implicava que os moradores das novas cidades industriais
emergentes se beneficiariam enormemente com o fato de passarem breves
periodos longe delas, contemplando a natureza. O romantismo ndo apenas
conduziu ao desenvolvimento do “turismo de paisagem” e da apreciagédo de
magnificos trechos do litoral. Encorajou também o banho de mar. Levando em
consideracdo o tempo, em geral inclemente, e o fato de que a maior parte dos
banhistas ficavam nus, ja que nenhum traje de banho conveniente havia sido
imaginado no inicio do século XIX, deve ter ocorrido algum desenvolvimento
consideravel da crenca nas propriedades da “natureza”, enquanto restauradora
da saude. Boa parte do turismo, no século XIX, baseou-se no fenébmeno natural
do “mar” e suas supostas propriedades de propiciador de saide (URRY, 1999,
p. 38-39).

Com essas descobertas e utilizacdo do espaco litoraneo, as cidades balnearias da Gra-
Bretanha tiveram um rapido e descontrolado desenvolvimento urbano. Sua populagéo

cresceu de forma surpreendente na metade do século XIX (URRY, 1999).

Com relacdo ao Brasil, o primeiro contato com o litoral se deu no comeco da
colonizacdo. O litoral era o espaco de encontro com as diferentes culturas, entre 0s
colonizadores e os colonizados, tornando-se o cenario de conflitos entre 0s mesmos.
Outra funcéo do litoral nessa época, foi a de servir para o embarque de matérias-primas

exploradas no territério brasileiro, para serem enviadas para a Europa (FARIAS, 2000).

Com o passar do tempo e com a formacéo das cidades litoraneas, como Rio de Janeiro,
Recife e outras, o litoral comecou a se tornar um espaco considerado imundo para as
pessoas: “[...] lugares onde se faziam despejos; onde se descarregavam o0s gordos
barris transbordantes de excremento, o lixo e a porcaria das casas e das ruas; onde se
atiravam bichos e negros mortos [...]" (FREYRE, 1977, p. 196). Se dava preferéncia ao
banho de rio, e 0 banho de mar foi um costume, que surgiu anos depois, no final do
periodo colonial e 0 comego do periodo imperial, influenciado pela burguesia brasileira
(FREYRE, 1977).

No século XIX, a imagem do litoral comegou a ser transformada, passando de um lugar
repulsivo e insalubre para um lugar destinado a saude e ao tratamento terapéutico. Essa
mudanca de perspectiva foi favorecida pela estadia da familia real portuguesa, no Rio
de Janeiro, que introduziu na cultura brasileira o banho de mar como medida
terapéutica, de acordo com as prescricdes médicas da Real Camara (SANTOS, 2021).

Outro fator, que influenciou a transformacgéo do uso do litoral, nesta época, foram os
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escritores romancistas brasileiros, que comecaram a adotar o cenario litordneo em suas
historias. Com isso, pode-se afirmar que a: “[...] Escola Romantica, com seu apelo a
paisagem e a natureza nacional, tenha contribuido para a nova configuracéo simbaolica
da ‘beira-mar” (FARIAS, 2000, p. 128).

No Rio de Janeiro, até o inicio do século XIX, ndo era apresentada uma preocupacao
muito grande com higiene e saneamento urbano. A cidade n&o oferecia estrutura para
0 abastecimento de 4gua e para a coleta de esgoto e lixo. Isso fez com que epidemias
de doencas assolassem a populagdo, como a célera e a febre amarela. A falta de
preocupacao com a limpeza publica refletia diretamente no mar, que era utilizado para
o descarte de lixo das edificacbes, tornando-o um espaco poluido e,
consequentemente, repulsivo para as pessoas (MELO, 1999).

Na metade do século XIX, comecou a se desenvolver uma preocupacdo com O
saneamento urbano no Rio de Janeiro, fazendo com que medidas administrativas
urbanas fossem adotadas, para mudar esse cendrio insalubre, como a reducéo do uso
do mar, como forma de descarte de excremento e lixo, e 0 aumento das preocupacdes
em ter a agua e esgoto encanado. “[...] Mesmo que lentamente, comegaram a ser
buscadas medidas que tornassem a cidade ‘habitavel, os ‘poderes’ da agua
comecaram a ser ressaltados, e os banhos de mar passaram a ser sugeridos como
pratica terapéutica” (MELO, 1999, p. 44).

O banho de mar, no Rio de Janeiro, foi um habito que aconteceu de forma lenta; as
primeiras descricdes de pessoas usufruindo o mar sdo da década de 1830. O intuito
desses banhos era para tratamento medicinal, ndo destinado a lazer (GASPAR, 2004).
Em 1850, foi publicado um edital pela Camara Municipal, aconselhando a populacdo a
tomar banho no mar, como forma de evitar as epidemias, fazendo com que tivesse
inicio, nesse ambiente, uma nova forma de uso, destinada ao tratamento de doencas.
Com isso, a opinido popular sobre o mar foi se alterando, deixando de ser visto como
um lugar poluido e sem utilidade, para se tornar um lugar para praticas terapéuticas, o
gue fez com que o banho de mar, na segunda metade do século XIX, se tornasse uma

pratica comum para as classes mais ricas da cidade (MELO, 1999).

O século XIX acabou marcado pelo prestigio medicinal do banho de mar. Os
médicos, inspirados no modelo das estancias termais, 0 prescrevem para o
tratamento de tudo e de todos — criangas raquiticas, jovens atacados por
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erupcdes cutdneas, mulheres estéreis, leucorreia, neurose. De quebra,
debutavam na Europa os grandes hotéis de lazer, associados a cassinos e
balnearios. Auténticas cidades litoraneas brotavam do nada com a construcéo
de hotéis de praia para onde acorre uma populacdo avida do ar marinho e de
iodo para revigorar a alma e corpo, procurando no mar o antidoto para os males
da civilizacgao. [...] (GASPAR, 2004, p.81).

Com a exaltacdo do banho de mar e das suas propriedades medicinais, comegou um
processo de elitizacdo de algumas praias cariocas, como a de Botafogo. Os anuncios
de alugueis da época buscavam reforgar o facil acesso a praia, que o imovel teria. Com
isso, no comeco do século XX, além dos usos terapéuticos, as praias comecaram a ter

uso de lazer, como piqueniques, praticas de esportes e outros (MELO, 1999).

Criou-se uma verdadeira estrutura comercial em torno dos banhos de mar, que
ia desde sua utilizagdo como pano de fundo para propagandas ligadas a
remédios e tbnicos ou a produtos especificos para os banhos (como os sapatos
de lona), até sua utilizacdo como vantagem oferecida por casas de salde e
hotéis [...] (MELO, 1999, p. 49).

Com relacdo a Recife, no século XIX, o habito do banho de mar recebeu uma certa
resisténcia da elite local, sendo que se priorizava o banho de rio e se tinha um
preconceito quanto ao mar. Essa resisténcia foi superada depois da popularizacdo dos
beneficios terapéuticos que o banho de mar trazia. “[...] Podemos dizer que, a gradativa
substituicdo dos banhos de rio, pelos de mar, no Recife, resguardou muito dos valores
sociais cultivados, até entéo, tais como a fuga periédica da cidade e o contato com as
aguas” (SANTOS, 2021, p. 97).

Com o passar do tempo, no inicio do século XX, surgiu o habito de se utilizar o litoral
como forma recreativa, fazendo com que aumentasse a quantidade de visitantes a cada
ano. Durante as duas primeiras décadas do século XX, o governo de Recife, por conta
da pressao de diversos proprietarios e empreendedores detentores de terras no entorno
das praias, comecou a realizar obras para melhorar o acesso ao litoral e para trazer
agua encanada, luz, saneamento e telefone para o espaco: “[...] isto é, todos os
eguipamentos e servigos urbanos necessarios para tornar o lugar habitavel e, capaz de
ofertar servigcos modernos e luxuosos [...]" (SANTOS, 2021, p. 104). Com isso, o litoral
passou a ter uma infraestrutura para a consolidagéo da vilegiatura (locais de refugio na
praia para curta permanéncia), e, posteriormente, para o surgimento de residéncias de
veraneio para uso sazonal das elites locais, fazendo com que, na década de 1930 e
1940, essas construcbes ocupassem grande parte da linha costeira de Recife
(SANTOS, 2021).
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A partir da década de 1950, as residéncias de veraneio foram rapidamente substituidas
por edificios de varios pavimentos, com usos residenciais e de servi¢os para atender as
demandas das pessoas que iam usufruir do litoral, modificando drasticamente a
paisagem até os dias atuais.

[...] Desde entdo, todo o setor oceanico passou a constituir um vetor de
crescimento urbano e metropolizacdo, que se foi acompanhando as praias,
espraiando-se para outros municipios e, resultando em uma Unica mancha
urbana, conurbada e litordnea. O espaco praiano €, hoje, uma mercadoria para
poucos (SANTOS, 2021, p. 108).

Ao todo, pode-se afirmar que a transformacdo do espaco litoraneo brasileiro,
exemplificado a partir do histérico relativo ao usofruto do mar, no Rio de Janeiro e no
Recife, que sdo semelhantes as outras cidades litoraneas como Guarapari, passou por
diversos momentos. Inicialmente se tem uma repulsa pelo espaco, por conta da
insalubridade e da cultura da época; depois veio um movimento de ocupagéo destinado
ao uso terapéutico e, posteriormente, para uso recreativo, 0 que permaneceu até os
dias atuais. Essa evolucdo da forma de ocupacao teve influéncia de diversos agentes
e atividades urbanas, dentre elas, as acdes do Estado e do turismo, que modificaram a

paisagem litoranea ao longo do tempo.
2.2 PAISAGEM E AS POLITICAS URBANAS

De acordo com Corréa (1989), o espaco urbano é composto por diversos usos de terra,
sendo residencial, industrial, comercial e outros, e cada um apresenta uma estrutura
diferenciada, que vai se adaptando, de acordo com os interesses da sociedade.
Contudo, a sociedade é formada por uma diversidade de agentes que interferem
diretamente no espaco urbano, os quais tém seus proprios objetivos e interesses, que
podem ser convergentes ou divergentes, e reagem ao meio que estdo inseridos,
resultando em decisdes, que conduzem a cidade por diversos caminhos, dependendo
de quem apresenta o maior poder ou influéncia, o que acaba interferindo diretamente

na formac&o da paisagem das cidades (CORREA, 1989).

A principio, para se ter uma melhor organizacdo do espaco, tornando-o mais
democratico, existe 0 agente caracterizado pelo Estado, também chamado de Poder
Publico, que tem o objetivo de garantir o desenvolvimento da propriedade urbana e das
func@es sociais da cidade (BRASIL, 2001). Ou seja, o Estado tem a obrigacao de intervir

nas cidades para resolver problemas no desenvolvimento urbano e garantir a justica
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social (RIBEIRO, 2015). O Estado também é responséavel pela organizacdo espacial da
cidade, atuando: “[...] diretamente como grande industrial, consumidor de espaco e de
localizacdes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario [...]” (CORREA,
1989, p. 24). Assim, em publicacdo do final da década de 1980 e logo em seguida a
Constituicdo Federal atualmente vigente, Corréa (1989, p. 25), apontou 0s seguintes

instrumentos para a regulacéo do espaco urbano:

(a) direto de desapropriacéo e precedéncia na compra de terra;

(b) regulamentacéo do uso do solo;

(c) controle e limitacdo dos precos de terras;

(d) limitagao da superficie da terra de que cada um pode se apropriar;

(e) impostos fundiarios e imobilidrios que podem vérias segundo a dimensao
do im&vel, uso da terra e localizagao;

() taxacéo de terrenos livres, levando a uma utilizacdo mais completa do
espaco urbano;

(g) mobilizacdo de reservas fundiarias publicas, afetando o preco da terra e
orientando espacialmente a ocupac¢éo do espaco;

(h) investimento publico na produ¢do do espaco, através de obras de
drenagem, desmontes, aterros e implementagéo da infra-estrutura,;

(i) organizac@o de mecanismos de crédito a habitacéo; e

() pesquisas, operacdes-teste sobre materiais e procedimentos de
construcdo, bem como o controle de producéo e do mercado destes
materiais; (CORREA, 1989, p. 25).

Com o Estatuto da Cidade, legislacdo desenvolvida e aplicada em 2001, foram

complementados e inseridos novos instrumentos urbanos.

Para embasar sua atuacéo, o Estado langca méo do direito urbanistico que, de acordo
com Silva (2000, p. 36), consiste: “[...] em oferecer instrumentos normativos ao Poder
Pudblico a fim de que possa, com respeito ao principio da legalidade, atuar no meio social
e no dominio privado, para ordenar a realidade no interesse da coletividade [...]". Em
outras palavras, o direito urbanistico pode ser definido como um conjunto de normas
gue regulamenta a acao do Estado que, por sua vez, tem o intuito de organizar o espaco
urbano, tornando-o habitavel para todos. Essas normas, também chamadas de

legislacdo urbanistica, tém o objetivo de:

[...] disciplinar o planejamento urbano, o uso e a ocupagéo do solo urbano, as
areas de interesse especial (como a execucdo das urbanificacdes, o
disciplinamento dos bens urbanisticos naturais e culturais), a ordenacéo
urbanistica da atividade edilicia e a utilizag@o dos instrumentos de intervencao
urbanistica (SILVA, 2000, p. 38).
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Pode-se considerar que o Estado tem uma acdo composta por trés niveis de
competéncia: federal ou unido, estadual e municipal. Para o nivel da unido, compete a
elaboracdo de normas gerais de urbanismo e estabelecer o plano urbanistico nacional
e planos urbanisticos macrorregionais. No nivel estadual, compete a responsabilidade
de desenvolver normas urbanisticas regionais para a ordenacao do territério estadual.
E no nivel municipal, compete a determinacéo de politicas de desenvolvimento urbano
com o objetivo de promover o desenvolvimento da cidade garantindo as fungdes sociais
e 0 bem estar de seus habitantes, definindo a organizacéo do seu territério, por meio
do plano diretor, propondo o controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo
(SILVA, 2000). Ou seja, o nivel municipal é o que interfere diretamente na formacéo da
paisagem, por meio de legislacdo urbana, que define regulamentos a serem atendidos,
de acordo com as caracteristicas municipais, potencialidades e problemas, com o intuito

de garantir o desenvolvimento urbano sustentavel e democratico.

A funcdo urbanistica, em sua atuagédo mais concreta e eficaz, como temos dito,
€ exercida no nivel municipal. Foi ai que nasceram os planos de
desenvolvimento urbano, em forma de planos diretores, que estabeleciam
regras para o desenvolvimento fisico das cidades, vilas e outros nlcleos
urbanos do Municipio [...] (SILVA, 2000, p. 97).

Trazendo para o contexto de mercado de terra, no Brasil e nos paises da América
Latina, o Estado e a legislacdo urbanistica apresentam uma incapacidade de intervir
diretamente no mecanismo de valorizagéo da terra, mesmo existindo politicas publicas,
gue busquem controlar o desenvolvimento urbano (RIBEIRO, 2015). Com isso, essas
funcbes e obrigagbes ndo funcionam de forma neutra, e o Estado ndo conta com total
controle e autonomia para a producdo de espac¢os urbanos com equilibrio social,
econdmico e politico. Na maioria dos casos, o Estado acaba sofrendo influéncia direta
dos agentes urbanos que apresentam maior dominacao de poder, que na vertente do

capitalismo, sdo 0s agentes que apresentam maior acimulo de capital.

Esta complexa e variada gama de possibilidades de acdo do Estado capitalista
nao se efetiva ao acaso. Nem se processa de modo socialmente neutro, como
se o0 Estado fosse uma instituicdo que governasse de acordo com uma
racionalidade fundamentada nos principios de equilibrio social, econdmico e
espacial, pairando acima das classes sociais e de seus conflitos. Sua acéo é
marcada pelos conflitos de interesses dos diferentes membros da sociedade
de classes, bem como das alianc¢as entre eles. Tende a privilegiar os interesses
daquele segmento ou segmentos da classe dominante que, a cada momento,
est&o no poder (CORREA, 1989, p. 25-26).
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Toda essa problematica é fruto do mercado de terra que é um sistema monopolistas,
que de acordo com Ribeiro (2015, p. 67): “[...] nasce do fato de alguém ter produzido
um valor especial, alguma coisa que 0s outros agentes capitalistas ndo podem (ou s6
parcialmente podem) produzir [...]". A terra é o espaco urbano no qual é passivel de se
tornar uma mercadoria, € um bem que ndo é produzido, ou seja, ndo apresenta um
valor definido pelo custo da sua producédo. Com isso, 0s agentes urbanos definem um
valor para essa mercadoria, de acordo com suas propriedades fisicas e localizagdo. Em
outras palavras, cada empreendimento imobiliario apresenta caracteristicas individuais,

internas e externas, proporcionando precos diversificados (RIBEIRO, 2015).

Na cidade, os elementos naturais que possuem relacdo com a renda fundiaria
sdo as condi¢cdes hidrogréficas, vegetacionais, geolégicas, as condi¢des
climaticas e as fei¢cBes do relevo presentes em uma determinada &rea e,
guando cooptadas pelo mercado de terras, podem se tornar amenidades
geogréficas no sentido de impulsionar uma renda fundiaria mais elevada, logo
precos de terrenos e iméveis mais elevados (GONCALVES, 2018, p. 8)

Com essa abordagem, pode-se perceber que a paisagem natural é um fator que
influencia diretamente na valorizacdo do espaco urbano. Essa valorizacdo é referente
ao fator de localizacéo que, de acordo com Villagca (2001), é a acessibilidade, que um
determinado empreendimento ou imoével apresenta, de um espaco produzido ou ja
existente, sendo assim, chamado de &rea privilegiada. No entanto, os espagos naturais
ndo sao particularmente produzidos pela sociedade, mas seu uso é inventado e

desejado pelas pessoas.

[...] A localizacdo é relacdo a outro objeto ou conjuntos de objetos e a
localizacéo urbana é um tipo especifico de localizagdo: aquela na qual as
relagbes ndo podem existir sem um tipo particular de contato: aquele que
envolve deslocamento dos produtores e dos consumidores entre os locais de
moradia e de producdo de consumo. Com isso, temos dois outros tipos de
espaco: 0s que envolvem deslocamentos — as localizagBes e 0s que nao
envolvem deslocamento — os objetos em si. Nestes ultimos, o espaco é dado
por relacdes visuais ou por contato direto; na localizagdo, as relagbes se dao
através dos transportes (de produto, de energia e de pessoas), das
comunicag¢Bes e da disponibilidade de infra-estrutura [...] (VILLACA, 2001,
p.23).

Essa invencao do espaco natural acaba sendo uma forma capitalista de encontrar usos,
para que as pessoas consumam esse espaco, cenario desenvolvido, muitas vezes, por
meio da atividade turistica, que muitas vezes, vem atuando de forma predatéria em

espacos litoraneos, como vai ser descrito a seguir.
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2.3 PAISAGEM E O TURISMO

Como foi definido anteriormente, a producéo e formagédo da paisagem € determinada
pela relacéo social e de poder existente no espaco, que define caminhos e estratégias
para atender aos interesses dos agentes urbanos inseridos no processo. O turismo &
uma atividade, que influencia diretamente na forma de ocupacao dos espacos naturais

e urbanos, principalmente em cidades litordneas (CORIOLANO, 2006).

De acordo com Cruz (2003) e Paiva (2016), o turismo € uma pratica social que envolve
o deslocamento de pessoas pelo territério até um espaco geogréafico destino. Essa
atividade é definida pela a Organizagdo Mundial do Turismo como: “aquela
desenvolvida por pessoas durante suas viagens e estadias em lugares distintos de seu
entorno habitual, por um periodo de tempo consecutivo inferior a um ano para fins de
ocio, negdcios ou outros [...]" (BOITEUX; WERNER, 2009, p. 4). Panosso Netto e Trigo
(2009) complementam, afirmando que o turismo € um negécio global, que influencia
pessoas a conhecer diferentes lugares, como uma possibilidade de conhecer naturezas

exuberantes e culturas diversas.

O turismo, em geral, apresenta caracteristicas especificas, como a sazonalidade, que

é:

[...] a distribuicdo de fluxos turisticos ao longo do ano, que acarreta dois
momentos: a baixa estacéo e a alta estacdo. E na alta estaco que um nicleo
receptor recebe o maior contingente de turistas e, por conseguinte, tem a
melhor ocupacéo hoteleira. Normalmente, tal momento tem uma relacdo com
fatores climaticos, férias ou feriados. Os prestadores de servigo cobram precos
mais altos para poder compensar a chamada baixa esta¢éo, quando as cidades
recebem um contingente reduzido de consumidores turisticos. A sazonalidade
pode ser reduzida com a captacdo de eventos para a chamada baixa
temporada [...]. Na baixa estacdo, muitas empresas se veem obrigadas a
reduzir o seu staff operacional, o que gera um problema social (BOITEUX;
WERNER, 2009, p. 6).

Outra carateristica € a sua comercializacdo, que acontece de forma integrada,
relacionando atrativos naturais e culturais da localidade com as atividades de estadia,
restaurantes, transportes e outros (BOITEUX; WERNER, 2009)

Com essas definicdes, pode-se afirmar que o turismo é uma atividade que interfere
diretamente nas transformacgdes do espaco, remodelando a paisagem de uma cidade
de acordo com o foco turistico. Por ser uma pratica social, a atividade turistica

relacionada a determinada paisagem, tem uma relacéo direta com a sociedade, que, de
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acordo com suas culturas e praticas, acabam valorizando e interferindo diretamente no

espaco urbano e natural.

[...] Em funcéo do turismo e do consumo dos espacos sao produzidas diversas
formas estruturais de paisagens e de negdcios. [...] Para cada modalidade de
turismo existe uma demanda espacial. Aproveitam-se areas de montanha, de
sertdo e litoral, areas urbanas e rurais, metrépoles e cidades histéricas,
inclusive os desertos e os enclaves (CORIOLANO, 2006, p. 371).

Ou seja, 0s espacos acabam sendo apropriados e adaptados para atender & demanda
do consumo turistico, desde elementos naturais, como rios, praias e montanhas, até
elementos culturais, como edificacbes ja existentes, atribuindo novos significados,
valores e fungdes (CRUZ, 2003). Esses espacos sao valorizados por um determinado

motivo, que varia de acordo com o tempo.

Por fim, cabe dizer: nenhum lugar turistico tem sentido por si mesmo, ou seja,
fora do contexto cultural que promove sua valorizacdo, em dado momento
histérico. Isso significa reconhecer, por exemplo, que as praias tropicais,
colocadas hoje entre os mais importantes recursos turisticos, assim o sao
porque as sociedades construiram culturalmente sua valorizagdo. Sem essa
dimens&o cultural, tais praias seriam — para o turista — um recurso (ou um lugar)
tal como qualquer outro recurso natural (CRUZ, 2003, p. 7).

Em outras palavras, espacos turisticos, muitas vezes, sdo espagos que a sociedade
determina como culturalmente atrativos, e essa cultura varia com o passar do tempo, ja
gue as atividades e praticas vao se modificando. Porém, a sociedade pode desenvolver
adaptacdes, para que esses espacos continuem tendo atrativo turistico, com usos e

atividades atualizados, para atender a nova demanda.

Segundo Cruz (2003), de forma metodoldgica, a urbanizacdo do espacgo e o turismo
apresentam uma relacdo com trés possibilidades. A primeira situacdo é que a
urbanizacéo pode acontecer antes do desenvolvimento do turismo, podendo fazer com
gue o nucleo urbano seja incorporado pelo espaco turistico de forma espontanea, ou
induzido a incorporacdo, por meio de politicas urbanas e planejamento. A segunda
possibilidade é a urbanizacdo acontecer a0 mesmo tempo em que ocorre 0
desenvolvimento do turismo; “[...] este sdo os casos em que a ‘simbiose’ entre turismo
e fendbmeno urbano se manifesta de forma mais evidente” (CRUZ, 2003, p.16). E a

terceira possibilidade é a urbanizacdo apds o desenvolvimento do turismo na cidade:

Exemplos tipicos desse caso sado alguns pequenos povoados litoraneos do
Nordeste do Brasil, tal como Porto Seguro. Esses povoados surgem como
destinos turisticos ‘selvagens’ e, com o aumento dos fluxos, sdo submetidos a
um acelerado processo de urbanizacéo, decorrente da demandada por infra-
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estrutura urbanas desencadeada pelo uso massivo do lugar pelo turismo
(CRUZ, 2003, p. 17).

Na atualidade, € muito comum buscar entender como o turismo interfere diretamente
na transformacéo do espaco, ja que a valorizacao turistica acaba proporcionando uma
l6gica perversa de mercantilizacdo, ao produzir espacos para consumo, o que acaba
influenciando diretamente na dindmica e no caminho de desenvolvimento, que a cidade
ird seguir. O turismo tem a capacidade de organizar e reorganizar uma sociedade inteira

para atender suas demandas (PAIVA, 2016).

O turismo tem, reconhecidamente, uma capacidade avassaladora de
transformar os lugares (natureza e cultural), mas, a priori, isso nao é bom ou
ruim. Somente as analises de cada podem revelar como, quando e onde o
turismo impactou positivamente ou negativamente o patrimdnio natural ou
cultural de um lugar. E quando se tratar de impactos socioeconémicos e
culturais, € preciso ter ciéncia de que todo julgamento sera permeado por
ideologias e que, portanto, aquilo que for considerado negativo por determinado
autor podera ser visto como positivo por outro (CRUZ, 2003, p. 30).

Com relacdo ao territorio que recebe o turismo, sua infraestrutura € desenvolvida de
acordo com as demandas turisticas referentes aquela localidade. A principal atividade
gue se prioriza nesses espagos € a hospedagem, influenciando a construcdo e o
desenvolvimento de hotéis, até loteamentos e condominios, que tém o uso destinado a
segunda residéncia (CRUZ, 2003).

De todas as atividades do turismo, a hospedagem é a mais impactante por
exigir apropriacdo de espacos, ou seja, produzir territorios, e por ser em torno
dela que gravitam os demais servigos. A oferta de hospedagem néo significa
apenas dispor de espacos para dormir, mas, para brincar e consumir uma
infinidade de bens e servicos de que o turista necessita ao sair de casa, mas,
sobretudo objetos induzidos pelo mercado, transformando assim os hotéis em
mini centros comerciais [...] (CORIOLANO, 2009, p. 278).

Contudo, em contrapartida ao turismo predatério descrito anteriormente, surgiu o
turismo alternativo, também chamado de turismo comunitario, que busca a menor
densificagdo da estrutura urbana e a valorizagdo dos ambientes culturais e naturais,
sem degradar a vida dos habitantes locais. Ou seja, essa forma de turismo: “[...] respeita
as herancas culturais e tradi¢des locais, podendo servir de veiculo para revigora-las e
mesmo resgata-las. [...] (BURSZTYN; BARTHOLO; DELAMARO, 2009, p. 86). De
acordo com Coriolano (2009), com o turismo comunitério, as comunidades que habitam
0 espaco tém o poder de organizar a producéo local, tendo a autonomia do controle do
uso das terras e das atividades a serem desenvolvidas em torno do turismo, fazendo

com que a paisagem nao seja afetada pelos interesses econdmicos capitalistas dos
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agentes urbanos do mercado imobiliario, desenvolvendo-se assim, um turismo

sustentavel, que preserve a cultura e 0os espacos naturais.

No entanto, essa dissertacdo aborda o turismo predatério e sua consequéncia na
paisagem, destacando a seguir, o processo de verticalizacdo como consequéncia da

atividade turistica e das politicas urbanas.
2.4 PAISAGEM E A VERTICALIZACAO

O adensamento vertical ou verticalizag&o de construgdes, de acordo com Souza (1994)
e Somekh (2014), € a multiplicacdo efetiva do solo urbano, com o objetivo de
proporcionar um maior adensamento em pequenas regides. Isso é possivel, gracas a
utilizacdo do elevador e ao avanco na tecnologia da construcéo civil, permitindo a
construcao de prédios cada vez mais altos. Esse processo teve sua origem nos Estados
Unidos, na cidade de Chicago, que foi o local onde se construiu o primeiro arranha-céu
do mundo, o Home Insurance Building. Inaugurado em 1884, o edificio apresentava 10
(dez) pavimentos com 42 metros de altura; em 1890, foram construidos mais dois
pavimentos, totalizando 12 (doze) andares. Essa edificagdo inaugurou o sistema de
construcdo de ferro, que apresenta caracteristicas de ser mais leve e pré-moldado,

trazendo rapidez na construcéo civil (MARINS, 2013).

Tentando tomar o posto de cidade mais verticalizada, Nova York contrata o arquiteto
Louis Sullivan para a construcao do Bayard Building. Inaugurado em 1898, a edificacéo
apresenta 13 (treze) pavimentos totalizando uma altura de 49 (quarenta e nove) metros.
A legislacdo da cidade ndo apresentava restricdo quanto a altura das edificacdes, o que
possibilitou que fossem construidas edificacdes cada vez mais altas. Em 1908, foi
inaugurado o Singer Building com 47 (quarenta e sete) pavimentos. Em 1909, foi
construido o Metropolitan Life Insurance Tower, com 50 (cinquenta) pavimentos e 213
(duzentos e treze) metros de altura. Em 1913, foi construido o Woolworth Building, com
241 (duzentos e quatorze) metros e 57 (cinquenta e sete) pavimentos. No periodo da
inauguracdo do Woolworth Building, a paisagem urbana das metropoles norte-
americanas comecava a se caracterizar pela verticalizacdo, na qual as areas centrais
eram muito verticais e as areas periféricas mais horizontais. O Woolworth Building foi
ultrapassado somente em 1930, ano que foi inaugurado o Bank of Manhattan Co.

Building, com 71 (setenta e um pavimentos) e 255 (duzentos e cinquenta e cinco)



38

metros, e o Chysler Building com 77 (setenta e sete) pavimentos e 282 (duzentos e
oitenta e dois) metros. Em 1931, foi inaugurado o Empire State Building, com 102 (cento
e dois) pavimentos e 381 (trezentos e oitenta e um) metros de altura. As quatro
edificagBes foram construidas apds a crise da bolsa de valores de 1929 e em funcao
disso, grande parte dos escritorios ndo foi ocupada (MARINS, 2013).

A partir dessa época, a verticalizacdo se tornou um simbolo cultural, econdémico e
politico dos Estados Unidos, o que acabou sendo disseminado pelo Ocidente. Na
América do Sul, comecou uma corrida entre o Brasil, Argentina e Uruguai, para a
construcao de prédios cada vez mais altos (MARINS, 2013). A diferenca € que a

estrutura das edificagdes era feita com concreto armado:

A partir do concreto armado e do elevador, possibilitando a construcdo do
espaco vertical no centro da cidade, no inicio do século [século xx], abrigando
servicos e moradias, difundem-se formas e usos novos que vao ganhando
territério e definindo novas formas de morar e de produzir espaco [...] (SOUZA,
1994, p. 33)

Ao longo do século XX, a valorizacao dos terrenos em areas de centro, 0 esgotamento
dos estoques imobiliarios e a modernizacdo da construcdo civil foram fatores que
estimularam a verticalizacao brasileira. O surgimento dos arranha-céus no Brasil se deu
na primeira republica, mas foi nas décadas de 1940 e 1950, que sua presenca ficou
cada vez mais marcante na paisagem urbana, principalmente nas cidades do Rio de
Janeiro e de Séo Paulo (MARINS, 2013).

Dentre as cidades verticalizadas brasileiras, pode-se destacar Santos, do estado de
Sao Paulo, que apresenta uma grande extensao litoranea e uma verticalizacéo
acentuada, sendo considerada uma das cidades mais verticalizadas do Brasil. Esse
cenario de paisagem vertical se da pela sua trajetéria de formacao que contou com a
influéncia do poder publico e da acdo da atividade turistica (SEABRA, 1979).

O processo de verticalizacao de Santos comec¢ou no inicio do século XX, época em que
sua paisagem litoranea apresentava diversas chacaras de veraneio, que tinham a
funcéo de segunda residéncia e pertenciam aos comerciantes da cidade, que tinham
sua primeira residéncia em outros bairros. Contudo, o Estado comecou a fazer
investimento publico na regido litoranea, proporcionando a implantagcdo da
infraestrutura de saneamento basico e a construcdo de avenidas e do bonde elétrico

para facilitar o acesso. Com isso, na década de 1920, a regido litorAnea passou por um
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processo de loteamento, iniciando, nesse momento, a exploracdo do espaco litoraneo.
A atividade turistica também influenciou na formac&o urbana, ja que, nesta época, a

regiao litoranea ja contava com a presenca de diversos hotéis (SEABRA, 1979).

Em 1921, tem-se a valorizacdo do café no Brasil. Com isso, a orla santista se tornou
um recanto de veraneio para os fazendeiros e comerciantes de cafée, resultando na
construcao de palacetes luxuosos na orla, como segunda residéncia para essa elite.
Entretanto, na década de 1930, quando a valorizacdo da exploracdo do café comecou
a ser substituida pela industrializagao: “[...] os palacetes comegaram a ndao comportar
0S mesmos usos. Em consequéncia, a pensao aparecera como uma alternativa de uso
para esses palacetes [...]” (SEABRA, 1979, p. 15).

Com isso, na década de 1930, a classe rica de Santos ja habitava a regido litoranea, de
preferéncia a orla, com a ocupacao de palacetes, hotéis e cassinos e, a classe média,
comecou a ocupar a segunda linha de quarteirdes da orla do litoral.

Assim, no decorrer dos anos 30 tem-se ainda remanescentes da aristocracia
do café utilizando os palacetes; artesaos, profissionais liberais e comerciantes
utilizando pensdes e hotéis. Contingentes de menor poder aquisitivo usando
cabines instaladas nas praias e constituiam-se sobretudo em populagdo
flutuante, aquela que na area fazia custa permanéncia (SEABRA, 1979, p. 16-
17).

Na década de 1940, ja era possivel notar, na area de orla, a presenca de algumas
edificagbes de apartamento com até 4 (quatro) pavimentos, que ocuparam terrenos
vazios existentes. Com isso, nos anos 1950, por conta do aumento da demanda pelo
veraneio e do turismo, essas tipologias de apartamento comegaram a assumir a fungéo
de segunda residéncia, fazendo com que se tornassem um objeto de desejo e aquisi¢céo
da época, pela classe alta. Isso se deu pois: “[...] a segunda residéncia € sobretudo um
imovel, uma habitacdo e, como tal, € sempre uma alternativa certa de investimento, pois
tem o preco sempre reajustado no mercado, guardando taxas de capitalizagao”
(SEABRA, 1979, p. 19). Nesse contexto, pensdes e hotéis passaram a ter um uso mais

popular.

Desta forma, em 1955 j4 existia uma quantidade consideravel de edificacbes verticais
ocupando os quarteirdes em frente a orla maritima, formando, como define Araujo Filho
(1965), citado por Seabra (1979), uma muralha de arranha-céus. Assim, de 1955 até

1973, o numero de edificios aumentou drasticamente, tanto de edificacbes verticais
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destinadas para segunda residéncia, quanto de edificacdes baixas destinadas para a
populacéo local (SEABRA, 1979).

A acelerada verticalizacdo da orla santista, a0 mesmo tempo em que
aumentava a densidade populacional dos bairros praianos, propiciou o
surgimento de inimeros estabelecimentos comerciais voltados para o lazer e
o turismo, ja que muitos dos novos arranha-céus residenciais ofereciam lojas
no pavimento térreo [...] (MELLO, 2008, p. 157).

Deste modo, os bairros litorAneos comecaram a se estruturar para atender as
demandas ofertadas pela atividade turistica. Os turistas, ao invés de ficarem nos hotéis
e afins, comecaram a optar por comprar apartamentos de frente para o mar, fazendo
com que o uso de hotelaria fosse cada vez mais substituido pela segunda residéncia
(MELLO, 2008).

Em 1998, o processo de verticalizacdo da cidade comecgou a se acentuar novamente,
devido as mudancgas nos parametros urbanisticos municipais (MOREIRA, 2014). De
acordo com Mello (2008), diferente dos parametros definidos pelos regulamentos
anteriores, a Lei Complementar n°® 312/98 eliminou a determinacao de limite de altura
para novos empreendimentos imobiliarios, ou seja, os parametros urbanisticos nao
apresentavam nenhum limite de gabarito, possibilitando que se construissem

edificagOes altas, sem um controle eficiente (SANTOS, 1998).

Em 2008, foi aprovada a Lei Complementar n° 643/08 com o intuito de modificar e
acrescentar, na Lei Complementar n® 312/98, algumas regulamenta¢gbes pontuais
referentes ao limite vertical, como, por exemplo: para a Zona de Morros foi definido um
limite de gabarito de trés pavimentos para o loteamento Parque da Montanha e um
limite de gabarito maximo de 35 (trinta e cinco) metros de altura para iméveis situados
em algumas areas de interesse cultural. Contudo, no geral, a legislacdo ainda
possibilitava a construcdo sem limite de altura para grande parte do territorio santista
(SANTOS, 2008).

Em 2011 foi promulgada a Lei Complementar n° 730/11, que definiu um novo
ordenamento do uso e da ocupacao do solo na area insular do municipio de Santos,
gue, com relacdo ao gabarito maximo, apresenta as mesmas definicbes da Lei
Complementar n° 312/98, acrescida pela Lei Complementar n° 643/08. Além disso,
insere um limite de 15 (quinze) metros de altura para algumas areas dos Nucleos de

Intervencd@o e Diretrizes Estratégicas, que tém o objetivo de: “[...] uma intervengao
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urbanistica renovadora, capaz de criar condicdes para o desenvolvimento social,
econdmico e ambiental, priorizando as atividades de lazer, cultura e turismo” (SANTOS,

2011, s.p). A partir dessa lei foi definida Zona de Orla, como sendo a:

[...] &rea caracterizada pela predominancia de empreendimentos residenciais
verticais de uso fixo e de temporada, permeada pela instalagdo de atividades
recreativas e turisticas onde se pretende através da regulamentacéo dos usos
a preservacdo de areas exclusivamente residenciais, o incremento de
atividades recreativas e turisticas e o incentivo ao aprumo ou a substituigdo dos
prédios em desaprumo; (SANTOS, 2011, s.p)

Para esta zona néo foi apresentada nenhuma definicéo de limite de gabarito, constando
somente alguns coeficientes de aproveitamento e taxas de ocupacéo, 0 que permite

inferir sobre ampla liberdade quanto a verticalizacao.

Em 2018, foi promulgado um novo regulamento para uso e ocupac¢do do solo para
Santos pela Lei Complementar n° 1006/18. Em comparacéao com a lei anterior, nela foi
inserida a determinacédo de que o Comando da Aeronautica (Comaer) poderia impor,
para novos empreendimentos, o limite de gabarito de 45 (quarenta e cinco) metros de
altura em determinadas zonas urbanisticas (SANTOS, 2018). Em 2022, foi aprovada a
Lei Complementar n°® 1187/22, que manteve os limites de altura definidos pela
legislacdo anterior, a Lei Complementar n°® 1006/18 (SANTOS, 2022). Com isso, pode-
se constatar que a cidade de Santos estabeleceu legislacdo com praticamente nenhum
limite vertical, desde 1998 para grande parte do seu territdrio, o que indica um incentivo

ao processo de verticaliza¢do para 0 municipio.

Essas definicbes apresentadas tém relacéo com o objeto de estudo dessa dissertacéo,
a cidade litoranea de Guarapari (Figura 1), do estado do Espirito Santo e parte da
Regido Metropolitana da Grande Vitoria (RMGV), que apresenta um extenso litoral, que
serviu de palco para a atividade turistica. Segundo Rocha (2019), a cidade assumiu
uma caracteristica de segunda residéncia, na qual, grande parte dos empreendimentos
sdo destinados para lazer em finais de semana, feriados e férias, de pessoas que nao
residem na cidade. Conforme Vargas et al. (2007), como resultado dessa demanda,
desenvolveu-se um processo de verticalizacdo na paisagem do municipio, bastante

relacionado as politicas urbanas de controle urbanistico.



Figura 1 - Mapa de localizacdo de Guarapari/Espirito Santo.

= T
) Lo Ow
S E z
= = §0
m o< =
o 0 o>
w
320000 330000 240000 360000

7720000 7730000

7710000

0 1.500 3.000 4.500 6.000km
M

T T
320000 330000 340000 350000 380000

Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).
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CAPITULO 03 - PAISAGEM, TURISMO E VERTICALIZAGAO EM GUARAPARI

Este capitulo tem o intuito de demonstrar a paisagem de Guarapari, trazendo trés
aspectos: o processo de formacéo da paisagem, o turismo de segunda residéncia e as

areas que apresentam a concentracao de verticalizacao.
3.1 GUARAPARIE A FORMAQAO DA PAISAGEM LITORANEA

Nesta parte da dissertacdo sera apresentado o histérico da formacéo da paisagem de
Guarapari, destacando os marcos e agentes que exerceram influéncia sobre esse
processo, desde a formac&o do nucleo primordial até os dias atuais. Ao todo, foram
definidos quatro marcos historicos: formacao do nacleo primordial, exploracdo da areia
monazitica, formacao da “Cidade Saude” e o processo de verticalizagao atrelado ao

turismo de segunda residéncia.

Um ponto inicial que merece destaque séo as caracteristicas fisicas de Guarapari, que
influenciaram na formacgéo da paisagem da cidade, como sera apresentado a seguir.
Como ja comentado anteriormente, Guarapari € um municipio litoraneo que apresenta
inUmeras praias em seu territério, conta com a presenca do Rio de Guarapari e relevo

com a presenca de alguns morros.

3.1.1 Formacdao do nucleo primordial

A formacgao da cidade de Guarapari teve seus primeiros passos com a colonizagéo
portuguesa brasileira. Em seus primordios, a localizacdo da cidade era ocupada por
diversas tribos indigenas, com maior predominancia dos povos Goitacas (BOUDOU,
2017). Entre os anos de 1556 e 1557, o Donatério da provincia do Espirito Santo na
época, Vasco Fernandes Coutinho, organizou expedicdes para identificar pontos
estratégicos ao longo do litoral, com o objetivo de proteger o territorio brasileiro contra-
ataques estrangeiros e de formacdo de aldeias para a catequizacdo dos indigenas
(BORGO, 2006). Com isso, em 1585, a regidao de Guarapari foi escolhida para a
formacdo de uma aldeia, por ser um ponto estratégico para defesa de ataques
estrangeiros, regido litorAanea com morros, e por apresentar tribos indigenas no seu
territério (BOUDOU, 2017). Com esse processo de ocupacao e catequizacéo, 0S povos
indigenas da regido acabaram sendo dizimados por conta das doencas trazidas pelos

portugueses e com as lutas pela dominacao do territério (BORGO, 2006).
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Entre os anos de 1585 e 1587, o padre José de Anchieta passou pela cidade e fundou,
no alto do morro do atual centro histérico de Guarapari, uma capela de invocacéo de
Sant’Ana e do Sagrado Coragao de Jesus, que futuramente seria conhecida como
Antiga Igreja Matriz de Nossa Senhora da Concei¢ao (Figura 2), para servir como
moradia para os padres e para a evangelizacdo dos indigenas da regido (BUENO, 2011;
HOFFMANN, 2005).

Figura 2 - Fotografia da Antiga Igreja Matriz de Nossa Senhora da Conceicao (1940).

C%ld/( apake (}%mj/km 4

Fonte: Memoria (2020a).

Em 1677, o donatario da provincia, coronel Francisco Gil de Araujo, mandou construir
um templo dedicado a Santa Virgem Nossa Senhora da Concei¢do. Contudo, essa
igreja nunca foi terminada, por conta de um incéndio que aconteceu no periodo da
construgdo. Em 1817, tentaram reconstruir a igreja, fazendo somente fronte e
campanario. As ruinas da igreja sdo tombadas como patriménio histérico (Figura 3)
(BUENO, 2011; HOFFMANN, 2005).
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Figura 3 - Ruinas da Igreja Nossa Senhora da Conceigéo (1940).

Fonte: Memoria (2020d).

O coronel Francisco também promoveu a aldeia a categoria de Vila, em 1679, fundando
a vila de Nossa Senhora da Conceicédo de Guaraparim (ROCHA, 2008); em 1835, foi
criada a comarca de Guarapari (HOFFMANN, 2005). Desde os seus primérdios, a
regido de Guarapari teve como caracteristica a atividade pesqueira, se tornando assim,
uma vila dedicada a essa atividade (HOFFMANN, 2005).

No ano de 1860, Dom Pedro Il fez uma visita a provincia do Espirito Santo, na qual
passou pela vila de Guarapari e fez alguns relatos e observacfes. O Imperador notou
gue a vila apresentava cerca de 1.000 (mil) a 1.200 (mil e duzentos) habitantes, com a
presenca de algumas casas com o aspecto confortavel e predominantemente térreas,
localizadas nos morros da vila. Também relatou a existéncia de uma povoacéo no litoral
antes de chegar em Guarapari, chamada de Muquicaba (ROCHA, 2008). O Imperador
também observou a presenca de um porto que tinha pequenos navios costeiros,
notando que a exportacdo local era de café, acUcar, peixe seco e madeiras. Em outra
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passagem, a vila foi descrita de forma simples, retratada nas seguintes palavras de

Dom Pedro II:

A rua maior estende-se ao longo do cimo duma colina, e a vila tem bastantes
casas de telha e algumas de sobrado. A matriz pequena esta na parte superior
da vila numa chapada tendo de frente em ruinas a capela e casa do arcediago
Quental que era dono da fazenda onde se levantou a vila. A capela havia de
ser bonita e a casa contigua é de sobrado com 6 janelas de frente, mas pouco
fundo (ROCHA, 2008, p. 2016).

Em 1872, foi criada uma nova comarca, para atender a regido de Guarapari e de
Benevente, vila vizinha e atual cidade de Anchieta (HOFFMANN, 2005). Em 1878, foi
definida a primeira delimitacdo de Guarapatri e, posteriormente, em 1891, Guarapatri foi
elevada a categoria de cidade. Nesse periodo, a atividade do café foi distribuida de
forma dispersa na provincia do Espirito Santo. “O café chega ao Espirito Santo, em
meados do século XIX, pela expansao da fronteira agricola do Rio de Janeiro e das
Minas Gerais, que eram as grandes regides produtoras de café no Brasil” (HOFFMANN,
2005, p. 73). No entanto, Guarapari acabou ndo sendo contemplada por essa atividade
econdmica (BOUDOU, 2017). A atividade portudria era a principal atividade da regiéo,
além da pesca que era feita como forma de subsisténcia. O Porto de Guarapari era
responsavel pelo desembarque de povos escravizados contrabandeados, por ser uma
regido mais abandonada, com poucos engenhos. Essa atividade intensa teve fim com
a abolicdo da escravidao, fazendo com que o porto entrasse em decadéncia, j4 que as

principais atividades de exportacdo se concentravam em Vitéria (FUKUDA, 2012).

Ap6s o fim do trafego de escravos, o porto de Guarapari entrard em
decadéncia. Como a cidade néo possuia atividades econdmicas dinamicas e
ndo era uma cidade central de alguma regido, ndo houve alternativa de
utilidade para o porto. N&o existia em Guarapari qualqguer empreendedor ou
classe empreendedora que pudesse, antes do século XX, montar qualquer
estrutura, por mais rudimentar que fosse, para exploracdo do porto de
Guarapari [...] (HOFFMANN, 2005, p. 85).

Assim, a partir do relato do Imperador, pode-se concluir que a ocupacéo primordial
aconteceu principalmente nas regides altas, por estarem préximas do litoral e serem
estrategicamente protegidas contra ataques estrangeiros, com edificacdes com
caracteristicas simples, com tipologias térreas (ROCHA, 2008). Foi observado que na
€época, a regido ja apresentava alguma ocupacao litoranea, como é o caso da vila de
pescadores de Muquigcaba (BOUDOU, 2017).
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O local recebeu diversos nomes: “[...] Inicialmente foi chamado de Aldeia do Rio Verde,
passando depois a se chamar Santa Maria de Guaraparim, depois vila dos Jesuitas,
depois Goaraporim, depois Guaraparim e, finalmente, Guarapari” (HOFFMANN, 2005,
p. 62). A origem do nhome de Guarapari vem da juncao de duas palavras do vocabulario
indigena: “Guara” que faz referéncia a uma ave nativa da cidade que é um tipo de garga
com coloragcédo avermelhada que vive nos mangues, e “Pari” que faz referéncia a uma
armadilha, fazendo com que o nome Guarapari signifique armadilha indigena para
capturar Guaras (HOFFMANN, 2005).

3.1.2 Exploracédo da areia monazitica

A cidade de Guarapatri, no inicio do século XX, era composta por construcdes simples,
nas quais, grande parte eram palhocas, e as feitas de alvenaria apresentavam aspectos
muito simples. Com relacdo ao acesso a cidade na época, as estradas apresentavam
uma estrutura precaria. O acesso principal ao municipio era feito por uma estrada de
terra, que futuramente seria a BR 101 e que se tornava intransitavel quando chovia,
impossibilitando, nessa situacdo, o acesso a cidade. Para se ter 0 acesso ao nucleo
central de Guarapari, era preciso atravessar de barco, e 0s carros, em balsas,
chegando-se ao porto da cidade (HOFFMANN, 2005).

Essa estrutura urbana comecou a mudar, quando, em 1898, foi descoberto no territorio
de Guarapari a areia monazitica, material composto por cério e tério misturados com
zircbnio e ilmenita, conhecido mundialmente, por servir na producdo de diversos
produtos industriais. Em 1906, teve inicio a extracao e a exportacdo desse material para
a Europa, para a producédo de lampadas a gas, fazendo com que a atividade portuaria
voltasse a ser uma das principais atividades (Figura 4). Nesse momento histérico, a
cidade de Guarapari ficou marcada pelo cenario de atividade extrativista, ou seja,
atividade de exploracdo de matéria prima (LOPES, BOURGUIGNON, 2015).
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Figura 4 - Fotografia da extracdo da areia monazitica do litoral de Guarapari (comego
do século XX).
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Fonte: Lopes e Bourguignon (2015).

Entretanto, a partir de 1920, com o0 avanco da energia elétrica, essas lampadas
comecaram a entrar em desuso e a exportacdo foi reduzida. Até que, com o advento
da Segunda Guerra Mundial (1939 até 1945), foram realizados estudos referentes a
energia atbmica e, com isso, a areia monazitica voltou a ter um uso, desta vez,
destinado a producéo do uranio-233, utilizando-se o torio nela presente. Isso fez com
que, em 1940, a exportacéo de areia voltasse a acontecer (LOPES; BOURGUIGNON,
2015).

Em 1940, o retorno da exploragdo foi marcado pela vinda de Boris Davidovitch,
conhecido como Barao da Monazita, ao Brasil, como procurador da “Société Miniere”,
da Franca, que ja fazia exploracdo da areia monazitica no Espirito Santo. Um ano apos
sua chegada, em 1941, ele se tornou dono de todos os patrimonios radioativos de
Guarapari e da “Société Miniere”, transformando-a na Mibra — Monazita llmenita do
Brasil (LOPES; BOURGUIGNON, 2015). Na Figura 5, é possivel perceber a instalacéo
da Mibra, nas proximidades do litoral de Guarapari, proximo ao porto da cidade.
Também é possivel identificar construcdes térreas no entorno, demonstrando que a

paisagem urbana se expandiu em direcdo as praias e a margem do rio.
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Figura 5 - Fotografia da sede da Mibra, em Guarapari (década de 1940).

Fonte: Capixaba (2018).

Em todo seu processo de exploracdo, estima-se que o Barao tenha retirado “[...] mais
de 70 quildmetros [sic] de praias, destruindo restingas em Muquicaba, Castanheiras
(Guarapari), Mae-ba e Ubu (Anchieta), e outras praias, deixando apenas crateras no
lugar [...]” (LOPES; BOURGUIGNON, 2015, n.p), exemplificado na Figura 6. A areia era
explorada de forma clandestina ou vendida a precos muito baixos, utilizando-se como
argumento, de que esta seria areia comum, para preencher o lastro dos navios. Com
essa exploracdo predatoéria da areia monazitica, em 1951, foi instituida a Lei Federal
n°1310/51, que: “proibiu a exportagdo de monazita bruta num esforco de tentar
despertar o interesse de empresas nacionais em beneficiar o material” (LOPES;
BOURGUIGNON, 2015, n.p).
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Figura 6 - Processo de exploragcédo da areia monazitica nas praias (década de 1940).

Fonte: Memaria (2020b).

Até o ano de 1956, estima-se que tenha sido extraido e exportado um valor estimado
de 227 (duzentos e vinte e sete) bilhdes de dblares. Em contrapartida, a empresa de
exploracao teria pago a prefeitura de Guarapari em imposto, por ano, cerca de Cr$0,80,
de acordo com denuncias feitas pela propria prefeitura, ao jornal Tribuna da Imprensa
do Rio de Janeiro (LOPES; BOURGUIGNON, 2015). Mesmo com a lei em vigor e as
denuncias feitas, o Bardo continuou a exploracdo até 1960, ano em que aconteceu a
sua morte. Isso permitiu que o estado finalmente tivesse o controle sobre a exploracao
da areia, fazendo com que a Mibra de Guarapari se transformasse na empresa
Nuclemon, com o objetivo de explorar o material para os interesses industriais,
mantendo essa exploracdo por mais 20 anos. Contudo, na década de 1980, o prefeito

da época, Graciano Espindula, desenvolveu uma campanha propondo o fim da
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exploragdo da monazita e que os investimentos da cidade fossem voltados para o
turismo e a infraestrutura da cidade (LOPES; BOURGUIGNON, 2015).

3.1.3 Formacao da “Cidade Saude”

Em 1936, a0 mesmo tempo em que estava acontecendo a exploracdo da areia
monazitica, Guarapari recebeu a visita do Dr. Silva Mello, qgue era um médico cientista,
gue estudava o efeito da radiacdo no corpo humano, em especifico, o elemento tério
(composto presente na areia monazitica). Silva Mello veio a cidade, com o intuito de
estudar as propriedades medicinais, que a areia, supostamente, teria. Em seus relatos,

ele descreveu Guarapari como:

[...] uma cidade do passado, sem calgcamento, com algumas peguenas casas
de comércio e, na praca principal, arvores enormes, verdadeiramente
seculares. O braco de mar a nossa chegada parecia um rio largo, tendo
pequenos navios e cargueiros no cais [...] (MELLO, 1971, p. 3).

Em outra passagem ele retrata que a cidade estava em uma situagdo muito precaria:

[...] A situacéo era tdo excepcional, tdo estranha e desconhecida que as casas
e os terrenos da cidade e da circunvizinhangca quase n&o tinham valor,
parecendo condenados ao abandono e a decadéncia. Algumas casas se
encontravam em ruinas e o mato e a vegetacao invadiam os terrenos baldios,
dentro e fora da cidade [...] (MELLO, 1971, p. 6).

Também é relatado que a prefeitura da cidade oferecia de forma gratuita terrenos dentro
da cidade, para quem quisesse construir, como meio de conseguir gerar
desenvolvimento, e mesmo assim, ndo aparecia nenhuma pessoa interessada
(MELLO, 1971).

A paisagem da cidade, nesse periodo, ficou muito marcada pela falta de infraestrutura
urbana. Isso era uma consequéncia da exploracdo da areia que, como relatado
anteriormente, era comercializada de forma clandestina, vendida a um valor muito baixo
e sem que houvesse retorno dessa exploracdo para a cidade (LOPES;
BOURGUIGNON, 2015), contribuindo para que sua infraestrutura permanecesse

precéaria. No entanto, Mello tinha uma visao de futuro muito préspero para a Guarapari.

Com seus estudos, o médico fez descobertas preliminares sobre as propriedades
medicinais e observou um potencial muito grande no territorio, relatando, em

publicacdes, as belezas naturais e as propriedades terapéuticas existentes no litoral,
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como revela trecho do artigo de 1944, na Revista Brasileira de Medicina, transcrito a

seqguir:

Guarapari representa uma verdadeira maravilha pelas suas praias abertas
sobre o Atlantico. Praias de areia alvas, de vagas tranquilas de agua téo limpida
e transparente que nos reflete a prépria imagem no seu fundo e deixa ver o
contérno nitido das pedras submersas. Nada de ondas enfurecidas, de dias em
gue os banhos se tornam impossiveis. As criancas brincam na agua, boiando
como em lago tranquilo, de ondas calmas e amigas. Mas o que torna Guarapari
verdadeiramente surpreendente s&o os relevos das suas costas, a disposicéo
das suas curvas e enseadas, dos seus rochedos avancando pelo mar [...]
(MELLO, 1971, p. 22).

Em outra parte do artigo, é relatado o potencial que a cidade apresenta, comparando e
afirmando que ela pode ser melhor que outros balneérios, por conta de suas belezas e

existéncia da areia monazitica:

[...] Tudo isto j& bastaria para tornar Guarapari uma estacdo balnearia
excepcional, igual e talvez superior que as melhores do mundo. E isso também
porque Guarapari, além das condicdes indicadas, possui ainda em abundancia
areias monaziticas, ricas em cério e tério, de mistura com zircénio e ilmenita. E
a abundancia de tais areias é de tal ordem que se prestam a grande exploracéao
industrial, sendo exportada em larga escala para paises estrangeiros [...]
(MELLO, 1971, p. 23).

Com relacdo as propriedades medicinais, o trecho a seguir, demonstra o possivel

beneficio da areia monazitica, a saude:

E problema ainda aberto saber exatamente a influéncia que tais substancias
podem ter sbbre o organismo humano e animal, estabelecer o seu valor
terapéutico, descobrir tddas as suas virtudes curativas. [...] O que sabemos, por
enguanto, tenso sido por nés proprios verificado, é da ida para la de grande
numero de doentes, principalmente do sistema nervoso, que se restabelecem
com extraordinaria rapidez [...] (MELLO, 1971, p. 23).

Nesta mesma reportagem, € reforcado novamente que Guarapari, mesmo com todas
essas qualidades Unicas, era ignorada, nao recebia investimento para se tornar uma

cidade de destino:

Pois bem, apesar de todos esses recursos naturais, do excepcional da sua
situacao, do surpreendente das suas perspectivas, la estad Guarapari ignorada
e abandonada, desconhecida da populagéo e do governo, esperando o milagre
gue tdo facilmente pode torna-la numa das grandes maravilhas da nossa terra.
Que 0s governos e os particulares se inteirem da maravilha e para |4 canalizem
0s capitais necesséarios e indispensaveis. Pocos de Caldas serviu como
experiéncia e o exemplo precisa ser renovado e imitado. Os frutos ja
apareceram ai em toda a sua pujanca. Guarapari esta talhada para uma nova
e surpreendente experiéncia. O perigo €&, antes, do plano ser diminuto ou
mesquinho. A obra a ser realizada precisa ser de vulto e grandiosa, para estar
a altura da dadiva da natureza [...] (MELLO, 1971, p. 24).
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A partir dessas divulgacOes, a cidade comecou a receber cada vez mais pessoas em
busca dessa areia medicinal, com propriedades tidas como milagrosas, formando assim
a ideia de “cidade saude”, intitulada pelo préprio Silva Mello (BORGO, 2006).

Contudo, a cidade ndo estava preparada para receber essa nova demanda, por
apresentar uma estrutura de desenvolvimento lenta e insuficiente. Na época, iISso era
atribuido ao fato da Comarca da cidade fazer parte da de Anchieta. Em funcéo desse
entendimento, em 1946, foram desenvolvidos requerimento e abaixo-assinado para a

reinstituicdo da Comarca de Guarapatri:

[...] Guarapari, a “cidade saude”, segundo a palavra autorizada do grande
clinico brasileiro professor Silva Mello, cujo desenvolvimento vem se
acentuando cada vez mais gracas ndo sé a seu clima salutérrimo mas também
ao poder terapéutico de suas areias, esta a exigir grandes cometimentos aos
poderes publicos a fim de poder atender ao surto maravilhoso de progresso
gue se processa em todos os recantos do Municipio, garantindo as iniciativas
particulares que se iniciam para assim possa a “Coté-d’Azur” espirito-santense
atingir os seus gloriosos destinos. Entre os melhoramentos necessarios,
ressalta o restabelecimento da comarca, que, ha quase vinte anos foi
suprimida. — Ora, Egrégio Tribunal, ndo é mais possivel perdurar, com relacdo
a Guarapari, a atual divisdo judiciaria. — Guarapari, ndo pode, data vénia, a vista
de seu progresso, continuar subordinada a comarca de Anchieta, Ndo sé
devido a deficiéncia de transporte para a sede da atual comarca, mas ainda
pela sua situacéo politico-social [...] (BORGO, 2006, p. 55-56)

Com esse e outros apelos, em 1948 a Comarca de Guarapari foi reinstituida fazendo
com que O municipio tivesse mais autonomia e pudesse impulsionar seu
desenvolvimento de forma crescente (BORGO, 2006). Isso pode ser visto no relato do
Juiz José Paulino Alvez Junior, publicado no jornal A Gazeta, comparando o

desenvolvimento da cidade em 1949 com o que havia tido em 1935:

[...] Ainda em 1935, quando a visitamos pela primeira vez, no anseio de
restaurar a saude, desparou-se-nos esta cidade no aspecto avelhantado de
casarfes desabitados, ou se choupanas colmadas de sapé. Entretanto,
assinalou-se de maneira surpreendedora, poucos anos depois, o milagre
estupendo da reacéo, - e foi quando esta regido abencoada comecou a ser
conhecida como expressdo bindmica, no conjunto de condicdes tellricas
auspiciosissimas, impondo-se a consideragdo do homem, no privilégio da
propria natureza, para, no conceito hodierno de climatoterapia, surgir como
recurso providencial de vida e salde. Dai a denominagéo que a exalta hoje em
dia: Cidade Saude. A cidade cresceu. Surgiram casas na elegancia das
concentracdes arquitetdbnicas modernas, condizentes com o préprio ambiente
geografico, no emolduramento da beleza e arte que o homem, por necessidade
institivamente de conforto e de civilizacéo, constantemente cria [...] (BORGO,
2006, p. 62-63)

A cidade comecou entdo, a se desenvolver, de forma a atender a demanda de turismo

terapéutico. Em 1953, foi inaugurado o hotel e cassino de padréo internacional em
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Guarapari, o Radium Hotel (Figura 7), em uma edificagéo do Centro da cidade com uma
localizacéo privilegiada entre a Praia das Castanheiras e Praia da Areia Preta. Esse
empreendimento apresenta 3 (trés) pavimentos e foi consolidado em uma edificagéo,
gue incialmente tinha como intuito servir para uma Escola Naval, mas foi arrendada pela
empresa Bianchi de Hotéis e Turismo, para o uso de hotelaria e cassino (BUENO,
2011).

Figura 7 - Fotografia do Radium Hotel.

Fonte: Bueno (2011).

Em 1954, Mello fez outra visita a Guarapari, sobre a qual relatou em um artigo na
Revista Brasileira de Medicina, que a cidade teria passado por um grande
desenvolvimento urbano, mas de forma revoltada, ja que as caracteristicas que ele
admirava tanto na cidade estavam se modificando, para atender a construcdo de
espacos nos moldes das cidades grandes. Dentre suas revoltas, ele destacou a ponte
de Guarapari, construida em 1952, que fez com que a cidade passasse a receber um

grande fluxo de automoveis:

[...] Construiram uma ponte para ligar o continente a cidade, dando passagem
a autos, caminhdes, carrocas e pedestres. Até ai, a travessia operava-se por
meio de balsas e canoas, que transportavam veiculos e pessoas. Essa
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travessia, um dos grandes encantos da cidade, garantia-a contra o transito
comercial e fornecia a populacdo um belo passatempo, que consistia em
esperar no cais a chegada dos recém-vindos. Tudo isso acabou. A cidade
tornou-se burguesa, poeirenta, barulhenta, igual a qualquer outra, perdendo o
que tinha de mais simpatico, bucdlico e caracteristico. Foi um verdadeiro crime
de arte e bom gosto, crime contra 0 homem e a natureza, que sé os burgueses,
0s piores burgueses poderdo aplaudir. Mas, como eles sdo0 numerosos e
obstinados, |4 est4 a ponte para contenté-los e estragar Guarapari[...] (MELLO,
1971, p. 55).

Grande parte do espaco natural litoraneo foi sendo destruido para dar lugar a
construcao do espaco urbano (Figura 8), modificando de forma drastica a paisagem da

cidade, se comparada com a primeira visita de Mello (MELLO, 1971).

Figura 8 - Fotografia aérea do Centro de Guarapari (década de 1950).
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Fonte: Memdria (2015a).

A cidade comecou a ter caracteristica de destino turistico na década de 1950. Em 1957,
a revista Alteroza publicou uma reportagem sobre Guarapari, listando as obras feitas

na cidade, dentre elas: a construcdo do aeroporto, no bairro atualmente conhecido
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como Aeroporto, de hotéis espalhados pelo litoral, posto de saude, e outras obras
rodoviarias (ALTEROZA, 1957).

3.1.4 O turismo e a verticalizagdo

A partir de 1955, o Brasil comecou a realizar uma politica de erradicacdo do cultivo do
café por conta da crise da cafeicultura brasileira proveniente da superproducéo, que
proporcionou a queda do preco do produto no mercado internacional (ROCHA,
MORANDI, 1991). Essa acao fez com que as pessoas, que viviam do sustento do cultivo
do café, se deslocassem para outros espacgos, em busca de novas oportunidades de
renda. Guarapari foi uma das cidades, que recebeu muitos trabalhadores rurais, tanto
do interior do estado, quanto do leste de Minas Gerais (BORGO, 2006). Com o
esgotamento do meio produtivo econémico no Espirito Santo, nas décadas de 1960 e
1970, o estado investiu em iniciativas econdmicas para a instituicdo de atividades

industriais em diversas cidades:

Na década de 1960 foram construidos o Porto de Tubardo, as usinas de
pelotizacéo da CVRD - Companhia Vale do Rio Doce. Na década seguinte os
investimentos se mostraram ainda mais intensos no ES com a construcéo da
Samarco, Itabrasco e Nibrasco. Em 1979 comecam a construcdo de outras
duas grandes industrias, a Aracruz Celulose S/A e a CST — Companhia
Siderargica de Tubardo entre outros empreendimentos de menor porte
(ROCHA, 2019, p. 50).

Guarapari ndo recebeu nenhum projeto de industrializacdo, mas a cidade usufruiu
dessa nova demanda econdmica do estado. O municipio teve um grande crescimento
habitacional gerado por meio do desenvolvimento da atividade turistica (FUKUDA,
2012). Em 1960, a populacéo ja chegava a 3.900 (trés mil e novecentos) habitantes, e
esse crescimento habitacional continuou, de modo que, em 1965, a populacéo era de
10.000 (dez mil) habitantes, chegando até 30.000 (trinta mil) no verao. “...] Guarapari
cresce em tédas as direcdes e cada vez que la chegamos temos a surprésa de que
novas ruas, novas casas, residéncias luxuosas, edificacdes, até de numerosos andares
[...] (MELLO, 1971, p. 33).

Na década de 1970, com esse impulso na constru¢cdo de industrias no estado,
Guarapari teve um aumento populacional com a construgcdo da empresa Samarco
Mineracao S/A, em Anchieta. A cidade passou a ser local de moradia para imigrantes
gue vinham trabalhar na obra da mineradora, pela localizacdo préxima a cidade sede
da empresa, a 20 (vinte) quildmetros de distancia (FUKUDA, 2012).
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Outro fator que influenciou o desenvolvimento turistico e urbano de Guarapari foi a
ligacdo da cidade a outras regides do estado e do pais, com a construcdo da BR 101,
da BR 262 e a Rodovia do Sol. A nivel interestadual, a BR 101 conectou Espirito Santo
de norte a sul do pais e a BR 262 conectou o Espirito Santo com Minas Gerais,
facilitando a ligagc&o entre este estado e Guarapari. Ja a nivel intermunicipal, a Rodovia
do Sol conectou grande parte dos municipios litoraneos do Espirito Santo, incluindo
Guarapari. Com 0 acesso, a cidade, facilitado, a vinda das pessoas ao municipio se
tornou mais rapida e frequente. Também na década de 1960, foi 0 momento em que a
construcao civil comegou a ter destaque no municipio, com a construgdo de edificagdes
destinadas ao turismo de segunda residéncia na cidade; as pessoas tinham suas
residéncias permanentes em outra cidade e vinham para Guarapari de forma sazonal,
nos finais de semanas e férias. Grande parte dessas edificacfes foram compradas por
moradores da cidade de Vitdria, que as utilizavam como segunda residéncia (FUKUDA,
2012; HOFFMANN, 2005; ROCHA, 2019).

Com o crescimento populacional e a intensificacdo da atividade turistica, foram
constatados, na década de 1960, alguns problemas urbanos, dentre eles: “[...]
crescimento de bairros sem infraestrutura; verticalizacdo das areas nobres,
principalmente na orla; falta de planejamento para grandes fluxos turisticos;
sazonalidade da atividade turistica” (FUKUDA, 2012, p. 103). Esse periodo do turismo
marca um momento de desenvolvimento urbano na cidade de Guarapari, que se
caracteriza com a construcdo de casas e edificios verticais proximos as praias do
Centro (Figura 9), na Praia da Areia Preta, Praia Castanheira, Praia dos Namorados,
Praia das Virtudes e Praia da Fonte (BOUDOU, 2017).
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Figura 9 - Fotografia aérea do Centro de Guarapari (década de 1960).

Fonte: Mansur (2019).

No final da década de 1980 e na década de 1990, ocorreu outro periodo em que
Guarapari passou por expansédo urbana e por um crescimento da atividade da
construcao civil, influenciada pelo turismo. Esse periodo também coincidiu com a crise
do cacau no sul da Bahia causado pela queda do preco internacional do produto e pela
proliferacdo do fungo “vassoura de bruxa’, que comprometia as plantagdes. Como
resultado, as pessoas, que so6 vinham visitar a cidade, comecaram a residir, em busca
de emprego no mercado da construgdo, proporcionando um crescimento popular na
cidade de forma descontrolada (BORGO, 2006).

Essa caracteristica de destino turistico terapéutico durou até o final da década de 1980,
marcado pela saturacdo urbana do Centro, devido ao grande fluxo de visitantes e
moradores. Outro marco dessa época foi a mudanca do uso litoraneo de Guarapari. As
propriedades da areia medicinal foram, cada vez mais, deixando de ser o principal
motivo da vinda das pessoas para a cidade, que comegou a ser vista como destino
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turistico litoraneo. Individuos vinham para a cidade, com o intuito de aproveitar os
espacos naturais (BOUDOU, 2017).

Além do Centro, o mercado da construcao civil e imobilidrio buscou novos espacos para
investimento. Assim, no final da década de 1980, comecaram a urbanizar de forma
acelerada a Praia do Morro, na regido norte de Guarapari. Essa urbanizacédo foi
intensiva pela construgdo civil, com a construgcdo de edificios verticais nas primeiras
guadras proximas a praia (BOUDOU, 2017). Contudo, a ocupagédo da Praia do Morro ja
havia sido iniciada desde a década de 1960, que, como pode ser visto na Figura 10,
nao apresentava nenhuma construcdo, mas ja continha alguns tracados do loteamento

no territério.

Figura 10 - Fotografia da Praia do Morro de Guarapari (final da década de 1960).
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Fonte: Memoria (2020c).

Na década de 1970, ja era possivel perceber algumas edificacdes térreas e baixas
construidas préximo a orla (Figura 11).
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Figura 11 - Fotografia da Praia do Morro de Guarapari (inicio da década de 1970).

> >
Fonte: Memoria (2020e).

Ja em 1986, é possivel notar na Figura 12 a presencga consideravel de edificacdes
verticais na Praia do Morro, mas ainda, com algumas areas vazias. Nesse momento,

comecou a se intensificar a atividade da construcao civil nessa parte da cidade.

Figura 12 - Fotografia da Praia do Morro de Guarapari (1986).

Fonte: Memoria (2020f).
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Na década de 1990 o processo de urbanizacdo da Praia do Morro intensificou-se ainda

mais, como pode ser visto na Figura 13.

Figura 13 - Fotografia da Praia do Morro de Guarapari (1993).

Fonte: Memoria (20209).

No inicio do século XXI, o interesse na verticaliza¢do, que ainda se mantinha na Praia
do Morro e no Centro, agregou um novo bairro, a Enseada Azul, na regido sul de
Guarapari. Esse bairro foi implantado no final da década de 1960, com a aprovacéo do
loteamento pela prefeitura. Na década de 1970, a regido ja apresentava o loteamento
tracado em seu territorio. Nas décadas de 1980 e 1990, o bairro ja contava com
edifica¢des térreas, como casas de veraneio. Foi entdo, que no final do século XX e
comeco do século XXI, os agentes imobiliarios e a elite da Grande Vitoria decidiram
investir na Enseada Azul, para o desenvolvimento de um bairro de luxo para a classe
elitizada do estado. Com isso, iniciou-se um processo de verticalizacdo na regido, se
tornando um local destinado ao turismo de segunda residéncia (HOFFMANN, 2005;
BOUDOU, 2017). O processo de verticalizacdo da Enseada Azul sera aprofundado no

capitulo cinco.

Assim, pode-se perceber que a cidade de Guarapari passou por um processo de
urbanizac&o muito acelerado, no qual contou com a influéncia do turismo e do processo
de verticalizacdo, para a formacao da sua paisagem. Atualmente, o municipio ainda
apresenta, de forma marcante, o turismo de segunda residéncia, que se caracteriza por
uma forte sazonalidade, e o processo de verticalizagdo, que busca sempre, novas
regides para serem ocupadas (HOFFMANN, 2005). Pode-se afirmar que, isso € um

reflexo da legislacdo urbanistica, aspecto a ser tratado no capitulo quatro, planejada
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para que o crescimento urbano vertical e horizontal atendesse aos interesses

econémicos do mercado imobiliario de cada época.

Contudo, para compreensdo desses aspectos formadores da paisagem, no que se
refere a situacdo atual, encontram-se expostos, a seguir, de forma quantitativa e
descritiva, dados sobre o turismo de segunda residéncia em Guarapatri e os locais onde

a verticalizagao encontra-se mais marcada na paisagem.
3.2 GUARAPARI E O TURISMO DE SEGUNDA RESIDENCIA

Para tratar do turismo e segunda residéncia em Guarapari, foi feito um estudo
comparativo entre este e 0s municipios litoraneos do Espirito Santo: Anchieta, Aracruz,
Conceicdo da Barra, Fundao, Itapemirim, Linhares, Marataizes, Piima, Presidente
Kennedy, Sdo Mateus, Serra, Vila Velha e Vitoria (Figura 14), quanto a quantidade de
domicilios recenseados e as porcentagens dos seus Us0S: uso permanente (ocupado,

ocasional e vago) e uso coletivo, de acordo com censo de 2022.



Figura 14 - Cidades litoraneas do Espirito Santo.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

Sobre a quantidade de domicilio recenseados, como pode ser visto na Figura 15,

Guarapari é o quarto municipio litoraneo em quantidade de domicilios em seu territério,

atras somente da Serra, Vila Velha e Vitoria.
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Figura 15 - Grafico da quantidade de domicilio recenseados dos municipios litoraneos
do Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Dentre esses domicilios totais, uma porcentagem é destinada ao uso permanente
ocupado, que sao domicilios que, na data da coleta dos dados do censo, estava
ocupado por moradores e no qual foi realizada a entrevista, sendo estes considerados
domicilios de primeira residéncia (IBGE, 2024). O quantitativo deste uso (Figura 16) em
Guarapari corresponde a 54,36% (cinquenta e quatro inteiros e trinta e seis centésimos
por cento), ou seja, pouco mais da metade dos domicilios sdo de uso de primeira
residéncia, uma porcentagem baixa se comparado com 0s outros municipios, com
excecdo de Piima. Ao se converter essa porcentagem para ndmeros inteiros de
domicilios permanentes (Figura 17), percebe-se que Guarapari ocupa o quinto lugar,
com aproximadamente 46.668 (quarenta e seis mil e seiscentos e sessenta e 0ito)
domicilios. No entanto, os quatro municipios que o antecedem, Serra, Vila Velha, Vitéria
e Linhares, ao contrario de Guarapari, sdo 0s que contam com maior percentual de

domicilios de primeira residéncia, dentre os litoraneos.
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Figura 16 - Grafico da porcentagem de domicilio de uso permanente ocupado dos

municipios litoraneos do Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Figura 17 - Grafico da quantidade de domicilio de uso permanente ocupado dos
municipios litoraneos do Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Os domicilios de uso permanente ocasional sdo destinados para ocasional moradia,
também denominada segunda residéncia, ou seja, usados somente nos finais de
semana, férias e outras situacbes (IBGE, 2024). Guarapari se destaca nessa
comparacdo, com uma porcentagem de 33,61% (trinta e trés inteiros e sessenta e um

centésimos), sendo o segundo municipio litoraneo com maior percentual de domicilios
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destinado a segunda residéncia (Figura 18). Analisando a quantidade de domicilios de
uso permanente ocasional (Figura 19), as colocacdes mudam e Guarapari ocupa o
primeiro lugar com um valor extremamente elevado, tendo uma diferenca maior que

20.000 (vinte mil) domicilios se comparado com Vila Velha, segundo colado.

Figura 18 - Grafico da porcentagem de domicilio de uso permanente ocasional dos

municipios litoraneos do Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Figura 19 - Grafico da porcentagem de domicilio de uso permanente ocasional dos
municipios litoraneos do Espirito Santo, em 2022.
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Os domicilios permanentes vagos sao os domicilios que ndo apresentavam morador na
data da coleta dos dados do censo (IBGE, 2024). Com relagcéo a esse uso, Guarapari
apresenta uma porcentagem de 11,86% (onze inteiros e oitenta e seis centésimos) de
domicilios vagos (Figura 20), ndo ocupando uma posicao de destaque se comparado
com os outros municipios. No entanto, ao analisar a quantidade inteira de domicilios
vagos, Guarapari vai para a quarta posicdo, com 10.182 (dez mil e cento e oitenta e

dois) domicilios (Figura 21).

Figura 20 - Grafico da porcentagem de domicilio vagos dos municipios litoraneos do

Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).
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Figura 21 - Gréfico da quantidade de domicilio vagos dos municipios litoraneos do

Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Por fim, os de usos coletivo, sdo domicilios:

[...] em que a relac@o entre as pessoas que nele habitam é restrita a normas de
subordinagdo administrativa, como hotéis, penses, presidios, penitenciarias,
guartéis, postos militares, asilos, orfanatos, conventos, hospitais e clinicas
(com internacgdo), alojamento de trabalhadores, motéis, campings etc. (IBGE,
2011b, n.p).

Guarapari apresenta somente 0,14% (quatorze centésimos) destinados para uso
coletivo, sendo a nona em comparagdo com as cidades litoraneas (Figura 22). No
entanto, convertendo para numeros inteiros de domicilios coletivos, nota-se que
Guarapari apresenta um numero consideravel de 120 (cento e vinte) domicilios,

ocupando a quarta posicao (Figura 23).
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Figura 22 - Gréfico da porcentagem de domicilio de uso coletivo dos municipios

litordneos do Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Figura 23 - Grafico da quantidade de domicilio de uso coletivo dos municipios litoraneos
do Espirito Santo, em 2022.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Ao todo, como sintetiza a Figura 24, e ap6s comparagcdo com os demais municipios
litorAneos do Espirito Santo, pode-se afirmar que Guarapari mesmo apresentando um
pouco mais da metade de seus domicilios destinados ao uso permanente ocupado,
conta com baixo percentual de domicilios de primeira residéncia e elevado percentual
de domicilios de uso permanente ocasional, correspondendo ao turismo de segunda

residéncia, quando comparado com aos outros municipios litoraneos. Nota-se ainda,
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gue este pode receber acréscimo, ao menos em parte, do percentual de domicilios
vagos, considerando que a auséncia de morador durante 0 recenseamento possa

significar tratar-se de imovel de uso permanente ocasional.

Figura 24 - Porcentagem dos usos dos domicilios de Guarapari.

®m USO PERMANENTE OCUPADO = USO PERMANETE OCASIONAL
m USO PERMANETE VAGOS COLETIVO

Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2023).

Conclusdo importante a partir desses dados é que a cidade apresenta uma
sazonalidade bem marcante em seu territério, devido a grande quantidade de domicilios
destinados a uso permanente ocasional, jA que essas residéncias somente s&o

ocupadas em periodos de férias, verao e finais de semana.
3.3 GUARAPARI E A VERTICALIZACAO

No que se refere a verticalizacdo de Guarapari, foram identificados os bairros que
apresentam a maior concentracdo de edificacdes verticais, para delimitacdo da area de
estudo do processo de verticalizagdo do municipio. Para um indicativo inicial, foi
realizado levantamento da quantidade de domicilios particulares permanentes do tipo
apartamento, de acordo com os dados do IBGE (2010). O resultado dessa analise foi o

exposto na Figura 25.
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Figura 25 - Mapa censitario da quantidade de domicilios particulares permanentes do
tipo apartamento.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2010).

Com base nesses dados, foi possivel notar que a concentracado de apartamentos de
uso permanente ocorre na parte central litoranea do municipio, que engloba os bairros
do Centro, Muquicaba e Praia do Morro (Figura 26). Essa maior concentracdo pode ser
justificada porque o Centro faz parte do nucleo primordial do municipio, e Muquicaba e
a Praia do Morro foram as primeiras expansdes urbanas, proporcionadas pela
aproximacgao com a regido central, ocorridas apds a construcdo da ponte de Guarapari
em 1952,
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Figura 26 - Mapa censitario da quantidade de domicilios particulares permanentes do
tipo apartamento destacando os bairros: Praia do Morro, Muquicaba, Centro e Enseada

Azul.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base no IBGE (2010).

No entanto, por esses dados serem de 2010, eles apresentam uma defasagem em
relacéo a verticalizacao atual de Guarapari. Nesse sentido, foi realizada uma pesquisa
de campo, com levantamento fotografico das regiées nitidamente verticalizadas. Como
resultado, foi possivel comprovar que o Centro, Muquicaba e Praia do Morro
apresentam atualmente, a maior concentracédo de edificacdes verticais do municipio.
Contudo, mesmo que os dados do censo de 2010 tenham apresentado poucos
apartamentos na regido da Enseada Azul, foi constatado em visita de campo, que o
bairro passou por um processo de verticalizacédo acelerado até 2023, tornando-se uma
regido bem adensada verticalmente. Para melhor compreensdo dos bairros
identificados como verticalizados, seguem descricdo dos bairros, dos usos urbanos e

localizacdo da verticalizagdo em seus respectivos territorios.
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O Centro (Figura 27) foi a primeira &rea a ser ocupada em Guarapari; em funcao disso,
apresenta os mais diversos usos, como residencial, comercial, servico e institucional. A
verticalizacdo nesse bairro estd bem disseminada pelo territério, mas com maior
concentracdo de edificios nas orlas maritima, como pode ser visto na Figura 28, que
mostra a Praia da Areia Preta, a Praia das Castanheiras e a Praia das Virtudes.

Figura 27 - Mapa do bairro Centro, Guarapari.

Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).
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Figura 28 - Fotografia da orla da Praia da Areia Preta, Praia das Castanheiras e Praia

das Virtudes, Guarapari.
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Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).

A Praia do Morro (Figura 29) foi o bairro em que a verticalizacdo se deu em processo
inicial de expansao em relagcéo ao Centro, sendo predominantemente destinado para o
uso residencial, com algumas edificacbes de servico e comércio. A verticalizacao se
concentra predominantemente na orla da Praia do Morro (Figura 30), sendo o nome da
praia o0 mesmo do bairro. Entretanto, ja se verificam algumas edificacdes verticais no

interior do bairro.
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Figura 29 - Mapa do bairro Praia do Morro, Guarapari.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).

Figura 30 - Fotografia da orla da Praia do Morro, Guarapatri.

Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).
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Muquicaba (Figura 31) & um bairro que conecta o Centro com a regido norte da cidade,
por meio da ponte de Guarapari, e esta ao lado da Praia do Morro, o que justifica a
presenca da verticalizacdo na sua orla, na regido da Prainha de Muquicaba, com
edificacbes com uso misto (Figura 32). E um bairro de uso comercial e de servigco nas

ruas principais, e predominantemente residencial no resto do territorio.

Figura 31 - Mapa do bairro Muquicaba, Guarapatri.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).
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Figura 32 - Fotografia da orla da Prainha de Muquicaba, Guarapari.

Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).

A Enseada Azul (Figura 33) € um bairro relativamente novo, que apresenta 0 uso
predominante residencial, cujo desenvolvimento foi direcionado a construcdo de
residenciais para a classe alta (HOFFMANN, 2005; BOUDOU, 2017), apresentando,
um processo de verticalizagdo muito rapido (como sera apresentado no capitulo cinco).
A maior concentracdo de verticalizagdo esta na Praia de Peracanga, sendo que as
Praias de Bacutia e de Guaibura ja contam, também, com edificacdes verticais e

algumas, em processo de construcéo (Figura 34).
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Figura 33 - Mapa do bairro Enseada Azul, Guarapari.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).

Figura 34 - Fotografia da orla da Praia de Peracanga, Guarapari.

Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).
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Nesse cenario, pode-se concluir que os bairros expressivamente verticalizados sdo o
Centro, Muquicaba, Praia do Morro e Enseada Azul, e os edificios verticalizados estao
concentrados proximos a orla, comprovando que esses bairros apresentam o fator de
localiza¢do em seu territério, ou seja, sdo bairros litordneos com facil acesso as praias,
fazendo com que tenham espacos privilegiados, com fortes atrativos para 0 processo
de verticalizacao. Destes bairros, como ja indicado, dois contam com atencédo especial
nessa dissertacdo: o Centro, por ser o primeiro a ter o processo de verticalizacdo em
seu territério, mantido de modo continuo nos dias atuais, e Enseada Azul, por ser um
bairro relativamente novo, cuja formacéo e verticalizagao foi incentivada pelo turismo
de segunda residéncia. A importancia desses bairros no contexto da pesquisa, €
também revelada no exame da legislacdo e dos indices urbanisticos relativos a

verticalizacdo no municipio de Guarapari, conforme o capitulo a seguir.
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CAPITULO 04 - VERTICALIZAGAO DE GUARAPARI: POSSIBILIDADES A PARTIR
DA LEGISLAGCAO

Neste capitulo, de forma introdutoria, foi apresentada a evolucéo de politicas publicas
no Brasil, voltadas para a questdo urbana, com o intuito de contextualizar a legislacéo
urbana aplicada ao longo do tempo em Guarapari, diante do panorama nacional. Em
seguida, foi exposta a evolugdo do processo de verticalizacdo em Guarapari analisando

a legislagao referente ao potencial construtivo.
4.1 EVOLUQAO DAS POLITICAS PUBLICAS URBANAS NO BRASIL

Nos primérdios da formacéo das cidades brasileiras, existiam normas urbanas simples,
referentes a aspectos como arruamento e alinhamento. Estas regras tinham como base,
0s costumes de cada localidade e se tornaram mais complexas, a medida que as
cidades se expandiram (SILVA, 2000).

[...]Compreende-se que, inicialmente, essas regras tenham surgido com base
nos costumes, e s6 mais tarde se tomaram normas de Direito legislado. Eram
regras simples, referentes aos aspectos mais primarios da urbanificacdo, como
0 arruamento e o alinhamento. Assim teria que ser, porque também simples
eram os nicleos urbanos. A medida que estes ficam mais complicados,
também as normas urbanisticas adquirem complexidade, até chegar a
formacdo de unidade substancial, quem sabe até adquirirem autonomia,
formando um ramo auténomo do Direito (SILVA, 2000, p. 59).

No periodo colonial brasileiro, existiam algumas regras e atos referentes ao urbano,
podendo ser definidos como uma forma de planejamento urbano. Em 1755, na
Capitania do Rio Negro, no Amazonas, havia uma Carta Régia, que trazia
preocupacoes referentes a estética, alinhamento, largura de ruas e a reserva de area
para a expansao urbana na capitania. Em 1712, a Camara Municipal de Vila Rica, atual
Ouro Preto, também apresentava regulamentos referentes ao arruamento e ao
embelezamento. Isso demonstra que, as posturas municipais na Coldnia determinavam
arruamentos, alinhamentos e desapropriagcdes com o objetivo de embelezar as vilas e
cidades (SILVA, 2000). Essas normas e regras perduraram no periodo imperial, no qual
em sua Constituicao foi definido, que para cada cidade e vila existiria uma Camara com

0 objetivo de:

[...] promover e manter a tranquilidade, seguranga, saude e comodidade dos
habitantes; o asseio, seguranca, elegancia e regularidade externa dos edificios
e ruas das povoacdes; e sobre estes objetos formavam suas posturas, que
eram publicadas por editais [...] (SILVA, 2000, p. 54).
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Como ato adicional a constituicdo do Império, foram definidas Assembleias Legislativas,
por meio da descentralizacdo do poder das provincias, que tinha a competéncia de
legislar sobre alguns assuntos urbanos, como: “[...] desapropriagao por utilidade
municipal e provincial, obras publicas e estradas no interior do territorio provincial; etc.”
(SILVA, 2000, p. 54).

Entre o fim do periodo imperial e o comeco do periodo republicano brasileiro, a ideia de
planejamento urbano comecou a ser disseminada pelas principais cidades do pais,
trazendo a ideia de embelezamento, que ja vinha se desenvolvendo desde o periodo
colonial (SILVA, 2000). Villaca (1999) define que, em 1875, foi o0 ano em que
comecaram a ser desenvolvidos os “planos de melhoramento e embelezamento”,
inspirados nas grandes reformas das cidades europeias do século XIX, que
apresentavam énfase em estética de origem renascentista, destacando a beleza
monumental arquitetdénica (VILLACA, 1999; LEME, 1999). Nesse momento, também
foram desenvolvidas obras de saneamento, por conta das epidemias, que assolavam
as cidades, fazendo com que fossem implantadas redes de agua e de esgoto (LEME,
1999).

Os planos de melhoramento e embelezamento eram destinados as areas centrais das
cidades e tinham suas propostas urbanas influenciadas diretamente pela classe
dominante (a com maior poder aquisitivo). Por conta da hegemonia de poder dessa
classe, as propostas eram realizadas sem nenhum questionamento. Grande parte
desses planos tinham caracteristicas higienistas fazendo com que bairros compostos
por edificacOes feias e insalubres fossem demolidas para a construcao de lugares com
arquiteturas e estruturas monumentais e belas (VILLACA, 1999). Com isso, em 1930,
as classes mais populares, que sofriam com esses planos, comecaram a se organizar
e lutar contra essa forma de planejamento, fazendo assim surgir uma ideia inicial de

plano diretor, iniciando assim, o periodo definido por Villaga (1999) como “plano diretor”.

O marco para essa nova abordagem no planejamento urbano foi o desenvolvimento e
a publicacdo do Plano de Agache, para a cidade do Rio de Janeiro e o Plano de

Avenidas, para a cidade de Sao Paulo.

A principal novidade que os planos de S&o Paulo e Rio traziam era o destaque
para a infra-estrutura, principalmente a de saneamento e transporte. O apelo
ao embelezamento ainda esta presente, especialmente no sistema viarios. [...]
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Mantém-se, entretanto, o interesse pelas oportunidades imobiliarias que as
remodelagfes urbanas oferecem, e nesse sentido o centro da cidade ainda é
o grande foco de atencdo dos planos. No discurso, entretanto, pretende-se
abordar a cidade inteira (VILLACA, 1999, p. 206-207).

O grande diferencial entre esses planos e os anteriores foi a proposi¢cao de planejar a
cidade como um todo, pelo menos nos discursos, e a inser¢cdo no planejamento, de
guestdes voltadas ao transporte urbano. Na década de 1940, apo6s divulgacdo dos
mencionados planos, foram também desenvolvidos planos em outras capitais
brasileiras, como Salvador e Porto Alegre. Nesse momento, os planos eram destinados
a remodelacdo urbana; contudo, estes ndao eram repostos apds serem executados,
fazendo com que as cidades ficassem sem um planejamento continuo (VILLACA,
1999).

Essas propostas de planejamento urbano, até 1950, ndo conseguiram, com eficiéncia,
resolver as questdes que assolavam as cidades, devido ao crescimento acelerado, a
falta de habitagdo e de estrutura urbana. “Apesar da acelerada urbanizagao dos anos
1950, nenhuma iniciativa relevante foi tomada pelo governo federal para disciplinar e
ordenar o crescimento das cidades ou para facilitar o acesso a terra” (BONDUKI, 2018,
p. 21). Com isso, as pessoas comecgaram a se organizar e a debater sobre uma possivel
reforma urbana, até que em 1963, fosse realizado o Seminario de Habitagdo e Reforma
Urbana (SHRU).

Este evento foi dividido em duas partes, a primeira em Petrépolis, no estado do Rio de
Janeiro, e a segunda em Sao Paulo, na sede do Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB),
e contou com a presenca de profissionais de varias areas de formac&do, como
advogados, arquitetos, assistentes sociais, economistas, engenheiros, professores,
socidlogos, lideres sindicais e deputados, vindos de todas as regides do Brasil. Os
temas debatidos foram sobre a situacdo da habitacdo no pais e sobre a proposta de
reforma urbana para a definicdo de politicas de planejamento urbano e de habitacdo. O
SHRU néo foi organizado pelo governo federal, mas contou com a participacdo de
autoridades governamentais na solenidade de abertura (BONDUKI, 2018).

Ao fim do seminério, foram definidas propostas para serem implantadas no governo.
Contudo, no ano seguinte, em 1964, com o golpe militar, foi instituido um regime
autoritario de governo. Esse novo governo somente adotou as recomendacdes

propostas pela SHRU de carater mais conservador referente a reforma urbana, para
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acalmar os animos da populagédo, e, mesmo assim, estas proporcionaram grandes

modificacdes no setor urbano e no setor habitacional:

Dado o conservadorismo do novo arranjo de poder, foram afastadas as
propostas que pudessem ser consideradas mais radicais e até a expressao
‘reforma urbana’ foi banida, embora muitos conceitos e propostas do SHRU
tenham sido implementados [...] (BONDUKI, 2018, p. 33).

Ainda em 1964, foi criada uma série de estruturas politicas para atender as demandas
dos setores populares, com: a formacgéo do Servico Federal de Habitacao e Urbanismo
(Serfhau), que inicialmente, tinha o objetivo de realizar pesquisas e estudos referente a
habitacdo, e do Banco Nacional de Habitagcao (BNH), que por sua vez, tinha o objetivo
de financiamento de habitacdo e de politicas de saneamento basico para o territério
brasileiro. No entanto, em 1966, ocorreu uma reestruturacéo do Serfhau, agregando ao
orgdo, a responsabilidade de elaborar e coordenar politicas nacionais de planejamento
urbano, a serem desenvolvidas pelos municipios (LUCCHESE; ROSSETTO, 2018). Ou
seja, 0 Serfhau comecou a incentivar e auxiliar os municipios quanto a formulacao de

planos locais integrado, desenvolvendo:

[...] a elaboracéo de um “manual” de como fazer um bom plano diretor; a criagcéo
de um cadastro de empresas e de profissionais, que eram recomendados aos
municipios pelo Serfhau como consultores adequados para elaboragédo dos
planos diretores; a criacdo de uma linha de financiamento — o Fiplan — Fundo
de Financiamento a Planos de Desenvolvimento Local Integrado, operado com
recursos do BNH, para financiamento da elaboracdo dos planos diretores; a
realizacdo de cursos e palestras visando a divulgacdo da importancia do
planejamento urbano e capacitando os técnicos municipais para participarem
de sua elaboragéo e implementacgéo [...] (LUCCHESE; ROSSETTO, 2018, p.
51-52).

A proposta para o plano local integrado foi de que inicialmente fosse feito um estudo
preliminar, com o objetivo de obter informacgdes referentes ao municipio e identificar
seus principais problemas urbanos. Apds esse estudo, seria desenvolvido o plano
propriamente dito, com as diretrizes para o desenvolvimento do municipio, de acordo
com o diagnéstico realizado e as solugcdes para os problemas identificados
(LUCCHESE; ROSSETTO, 2018). Com isso, os planos comecaram a ficar gigantescos,
com extensos diagndsticos, classificando-os como Planos-discursos tecnocratas. Outra
guestéo desses novos planos, € que comecaram a levar em consideracéo os aspectos
sociais e econOmicos para sua elaboracdo, diferente dos anteriores que somente

tratavam dos aspectos fisicos urbanos (VILLACA, 1999).
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No final dos anos 1960, uma outra questéo foi inserida no Serfhau, na sua estrutura o
planejamento regional, principalmente quanto a criacdo e regulamentacao das regides
metropolitanas. Ou seja, percebeu-se a necessidade de introduzir o planejamento
urbano para além do municipio, por notar que cidades préximas, interferiam no
desenvolvimento do mesmo (LUCCHESE; ROSSETTO, 2018).

No entanto, com o passar dos anos, o Serfhau entrou em declinio, desempenhando
poucas fungdes e se tornando um 6érgdo menos importante na administracdo das
politicas urbanas, ja que, nos anos de 1970, o BNH foi aos poucos assumindo suas
funcbes. Como resultado, em 1974, aconteceu o fim do Serfhau e a criacdo da
Comisséo Nacional de Regifes Metropolitanas e Politica Urbana (CNPU), que tinha o
objetivo de implementar as regides metropolitanas e trazer a articulagdo entre os
ministérios e superintendéncias, possibilitando o desenvolvimento de uma politica
urbana mais integrada e com atuacao no territério urbano (LUCCHESE; ROSSETTO,

2018). Porém a atuacdo da CNPU foi ineficiente e curta:

[...] Ainda que o poder da CNPU fosse superior a do Serfhau, ela ndo teve
influéncia sobre os recursos aplicados pelo BNH e por outros ministérios nas
areas urbanas, nem mesmo nas regides metropolitanas, e portanto, ndo houve
efetividade na politica conduzida por esse 6rgdo, que se propunha integrada.
(LUCCHESE e ROSSETTO, 2018, p. 58).

Entdo, em 1979, o CNPU foi substituido pelo Conselho Nacional de Desenvolvimento
Urbano (CNDU), com o objetivo de ser um o6rgdo com melhores condi¢cdes de
desenvolver a politica urbana, j& que as cidades estavam passando por diversos
problemas proporcionados pela crise econdmica capitalista (advinda da crise do
petroleo de 1973) e pela falta de investimento publico, por conta do grande
endividamento do Estado. Esse momento fez com que aumentassem os conflitos
sociais e, consequentemente, gerasse o fortalecimento dos movimentos sociais. Isso
proporcionou o retorno, em 1983, do debate sobre a reforma urbana, com o
desenvolvimento e entrega, ao congresso, de um projeto de lei que apresentava
propostas urbanas referentes a reforma urbana de carater progressistas, o qual: “[...]
trazia varios conceitos, como o de area urbana e rural, e estabelecia o conteudo béasico
das leis de uso e ocupacado e, para varios temas, era estabelecida regra nacional
enquanto o municipio nao fizesse sua legislagdo municipal” (LUCCHESE; ROSSETTO,
2018, p. 65).
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Com o fortalecimento dos movimentos pela reforma urbana e com o declinio do regime
militar, em 1985, deu-se a criacdo do Movimento Nacional pela Reforma Urbana. Esse
movimento era formado por um grupo com diversas entidades, da sociedade civil, de
movimentos, de profissionais, das organiza¢des nao-governamentais e dos sindicatos.
Essas entidades se reuniram para desenvolver uma proposta legislativa para ser
incorporada na constituigao federal com o intuito de: “[...] modificar o perfil excludente
das cidades brasileiras, marcadas pela precariedade das politicas publicas de
saneamento, habitacao, transporte e ocupacéo do solo urbano, assim configuradas pela
omiss&o e descaso dos poderes publicos” (SAULE JUNIOR; UZZO, 2011, p. 262).

Como resultado do Movimento, na Constituicdo de 1988 foram implementadas pela

primeira vez determinacdes destinadas as politicas urbanas.

A Constituicdo de 1988 deu bastante atencdo a matéria urbanistica,
reservando-lhe varios dispositivos sobre diretrizes do desenvolvimento urbano
(arts. 21, XX, e 182), sobre preservacdo ambiental (arts. 23, m, IV, VI e VII; 24,
VIl e VIII; e 225), sobre planos urbanisticos (arts. 21, IX; 30, VIII; e 182) e sobre
a funcédo urbanistica da propriedade urbana [...] (SILVA, 2000, p. 56).

Dentre as conquistas obtidas, pode-se destacar a autonomia municipal e a participacao
popular na gestao das cidades: “[...] garantia-se, assim, a participacéo da populacéo na
elaboragcdo do Plano Diretor — principal instrumento de planejamento urbano dos
municipios” (SAULE JUNIOR; UZZO, 2011, p. 264). O plano diretor tem sua
fundamentacdo nessa constituicdo, definindo reponsabilidade ao municipio o seu
desenvolvimento para o ordenamento do territério municipal com o objetivo de

disciplinar o uso, o parcelamento e a ocupacao do solo urbano (SILVA, 2000).

Com a promulgacao da Constituicdo, formou-se o Férum Nacional de Reforma Urbana
(FNRU) para regulamentar o capitulo das politicas urbanas, atuando com esse objetivo
até 2001. Neste ano, para assumir essa tarefa, foi aprovada a lei federal denominada
Estatuto da Cidade, esbocada desde 1983, a partir do debate sobre a reforma urbana,
guando se tornou um projeto de lei apresentado ao congresso, como descrito
anteriormente (SAULE JUNIOR; UZZ0O, 2011; LUCCHESE; ROSSETTO, 2018; ).

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01) define:

[...] as diretrizes gerais que devem ser observadas pela Unido (governo
federal), pelos estados (governos estaduais) e municipios (governos
municipais) para a promogao da politica urbana, voltada a garantir o pleno
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desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e da cidade, o
direito a cidades sustentaveis e o desenvolvimento de gestdes democraticas
nas cidades (SAULE JUNIOR; UZZO, 2011, p. 267).

No Estatuto da Cidade, é reforcada a exigéncia da Constituicdo de 1988 quanto a
implementagcdo do plano diretor, dando um prazo de até 5 (cinco) anos, desde a
promulgacao da lei, para cumprimento dessa determinacdo aos municipios com mais
de 20 (vinte) mil habitantes, integrantes de regides metropolitanas, aglomeracdes
urbanas e de areas de especial interesse turistico, inseridos na area com a influéncia
de empreendimentos ou atividades de impacto ambiental e incluidas no cadastro
nacional como possiveis areas de acontecer deslizamentos de grande impacto,
inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos. Guarapari foi
um desses municipios, que passou pela obrigatoriedade de desenvolver o plano diretor.
Em 2001, o municipio apresentava uma populacdo acima de 20.000 (vinte mil)
habitantes, visto que em 2000, j4 contava com 88.400 (oitenta e oito mil e quatrocentos)
habitantes (IBGE, 2000), era um territério de interesse turistico e, desde 1999, fazia

parte da Regido Metropolitana da Grande Vitoria.

Além disso, foram definidos diversos instrumentos urbanisticos a serem inseridos no
plano diretor, para que o objetivo do Estatuto fosse alcangado. Dentre os instrumentos,
0s que tém relagéo direta com a verticalizagdo séo a outorga onerosa do direito de
construir e a transferéncia do direito de construir. A outorga onerosa do direito de
construir € um instrumento definido pelo plano diretor, que delimitar4 areas com a
possibilidade de receber edificacbes acima do coeficiente de aproveitamento basico
previsto, por meio de pagamento ao municipio, de valor determinado pelo mesmo. Este
valor deve fazer parte de um fundo para a realizacdo de regularizacdo fundiaria,
execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social, constituicdo de
reserva fundiaria, ordenamento e direcionamento da expanséo urbana, implantacéo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criacdo de espacos publicos de lazer e areas
verdes, criacao de unidades de conservacao ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental e protecao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico. Ou seja,
€ uma forma de incentivar o adensamento em determinadas regifes e controlar o de
outras bastantes adensadas, obtendo-se também, recurso financeiro para investir em
guestdes urbanas de importancia para o0 municipio. A transferéncia do direito de
construir € um instrumento que permite transferir o direito de construir de uma

propriedade para outra, comercializando ou exercendo:



87

[...] quando o referido imével for considerado necessério para fins de:
| — implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservagdo, quando o imovel for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

Il — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacéo de éareas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social
(BRASIL, 2001).

Anos depois, no governo do Luis Inacio Lula da Silva, algumas das reinvindica¢cfes do
Movimento pela Reforma Urbana foram atendidas. Em 2003 foi criado o Ministério das
Cidades, fundido, em 2019, ao Ministério de Desenvolvimento Regional, com o intuito
de desenvolver as politicas urbanas, de habitacdo, de mobilidade e transporte, e de
saneamento ambiental nas cidades brasileiras. E em 2004, foi criado o Conselho das
Cidades com o objetivo de democratizar a gestdo das politicas nacionais urbanas
(SAULE JUNIOR; UZZ0, 2011; BAZZOLI, 2021).

Com mais de duas décadas ap0s a aprovacao do Estatuto da Cidade, pode-se afirmar
gue o planejamento urbano brasileiro passou por diversos avancos, com a formulacéo
de politicas urbanas baseadas na participacao popular e com o aumento do nimero de
Planos Diretores aprovados nos municipios brasileiros por conta da obrigatoriedade
estipulada pelo Estatuto. Entretanto, nessa trajetéria, a maior parte desses municipios
nao teve uma efetividade na implementacdo do plano. Um dos aspectos constatados
foi a insercdo de instrumentos e exigéncias do estatuto nos Planos Diretores, sem que

estes fossem aplicados no territorio com eficiéncia (VIEIRA, 2021).

Outra questao importante e presente historicamente no planejamento urbano brasileiro
€ a forte influéncia do mercado imobiliario no desenvolvimento e revisdo de Planos
Diretores, buscando articular os instrumentos do Estatuto da Cidade a favor de seu
desenvolvimento econdmico; com isso, ficam de lado, as questbes sociais e

democraticas.

Os planos diretores decorrentes desse processo tém desvirtuado instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade, cujo objetivo seria a indugcdo do
desenvolvimento e a recuperacdo da mais valia urbana. Instrumentos como a
outorga onerosa do direito de construir tém sido propostos e utilizados como
forma de ampliar parametros urbanisticos e flexibilizar regras de ocupacéo do
solo (COSTA, 2021, p. 65).

Nessa retrospectiva do planejamento urbano brasileiro € possivel perceber os
diferentes momentos nos quais, a questdo urbana era tratada de acordo com os

acontecimentos histéricos e interesses de cada época, com repercussao direta no
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desenvolvimento das cidades brasileiras. Nessa mesma logica, a seguir, foi
desenvolvida uma evolucao do planejamento urbano de Guarapari, buscando entender
0 processo de verticalizacdo no municipio, a partir das possibilidades presentes nas leis

e planos.
4.2 PERIODIZACAO DA VERTICALIZACAO A PARTIR DA LEGISLACAO

No que se refere a area objeto de estudo, foi desenvolvida a evolucéo da legislacao de
planejamento urbano, destacando as normas que incidem sobre o potencial construtivo
vertical. A busca da legislagéo foi realizada a partir do banco de dados online da Camara
Legislativa de Guarapari, por meio de palavras chaves, como: planejamento, plano,
urbano, gabarito, altura, vertical e verticalizacdo. De todas as leis encontradas, foram
separadas somente, as que apresentam caracteristicas referentes ao planejamento
urbano de Guarapari e que tivessem relacdo direta com a construgéo vertical da cidade.
Além das leis, foi encontrado um Plano de Acéo Imediata para Guarapari desenvolvido
por Ary Roza, na biblioteca da Ufes, que n&o se tornou lei municipal. Ao todo, foram
identificadas 21 (vinte e uma) leis e um plano urbano listados cronologicamente na
Tabela 1.

Tabela 1 - Levantamento das leis utilizadas.

LEGISLACAO ANO
Lei Municipal n° 80 29/12/1956
Lei Municipal n° 125 10/04/1958
Lei Municipal n° 149 19/12/1958
Lei Municipal n°® 274 24/12/1962
Lei Municipal n° 296 28/07/1963
Lei Municipal n° 348 25/09/1964
Lei Municipal n° 417 28/11/1966
Lei Municipal n® 501 29/11/1968
Lei Municipal n°513 10/09/1969
Lei Municipal n° 536 25/06/1970
Lei Municipal n° 544 10/11/1970
Lei Municipal n° 545 25/11/1970
Lei Municipal n® 590 27/09/1971
Lei Municipal n® 591 27/09/1971
Lei Municipal n° 621 25/05/1972

Plano de Acdo Imediata 1976
Lei Municipal n°®1.023 11/12/1984
Lei Municipal n®1.115 29/09/1987
Lei Municipal n°®1.424 24/11/1993
Lei Municipal Complementar n® 01 10/10/2006
Lei Municipal Complementar n° 7 23/11/2007
Lei Municipal Complementar n°® 90 11/11/2016

Fonte: Elaborada pelo autor, com base no banco de dados online da Camara Legislativa de Guarapari.
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A partir do exame do contetdo dessas leis, foi elaborada uma periodizacdo agrupando
as que apresentavam similaridade nas intencdes de verticalizacéo, definindo-se assim,
guatro periodos: o primeiro periodo situa-se entre 1958 e 1968, no qual as normas
previam um desenvolvimento vertical direcionado a regido central de Guarapari; o
segundo periodo, referente aos anos ente 1968 e 1993, tem a caracteristica de
expansao da verticalizacdo de construcdes para a area imediatamente vizinha ao
Centro; o terceiro periodo, entre os anos de 1993 e 2016, refere-se aos primeiros Planos
Diretores Municipais incluindo a definicho de Zoneamento, expandindo o
desenvolvimento vertical para os extremos norte e sul do litoral de Guarapari; e, por fim,
0 quarto periodo, a partir do Plano Diretor Municipal de 2016, que prevé um
planejamento vertical para praticamente todo o territério urbano do municipio e um

incentivo a verticalizacdo a margem do perimetro rural.

Com relacéo as leis municipais com potencial construtivo vertical, foram identificados
dois tipos de leis: as que apresentavam o potencial construtivo vertical de forma
descritiva e as que apresentavam um zoneamento urbano dividindo o territério em
zonas, definindo os indices urbanisticos para cada uma delas, como a taxa de
ocupacdao, coeficiente de aproveitamento, limite de gabarito, afastamentos, e outros
atributos. Contudo, algumas zonas néo apresentavam o limite de gabarito, fazendo com
gue a altura das edificacbes fosse determinada de acordo com outros indices. Neste
caso, foram desenvolvidas simulacfes graficas, para demonstrar a possibilidade de

edificagdo com o maior niumero de pavimentos possivel.

Logo, para identificar o nimero maximo de pavimentos para essas zonas, foram
definidos alguns parametros de calculo: para a area do terreno, foi selecionada uma
guadra existente dentro da zona; para o valor de coeficiente de aproveitamento foi
determinado o maior definido para a zona, de acordo com tabela de parametros
urbanisticos de cada zoneamento; para a area de pavimento tipo, foi calculada a média
aritmética da area de pavimento tipo a partir de edificagdes verticais recém construidas
no litoral de Guarapari, chegando na area meédia de 551 (quinhentos e cinquenta e um)
metros quadrados. Com esses dados definidos, inicialmente, foi simulada a area total
da edificacédo, a partir do Coeficiente de Aproveitamento aplicado sobre a suposta area

do terreno, nesse caso, a quadra:
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area total da edificacio

Coeficiente de Aproveitamento = -
f p area do terreno (quadra)

area total da edificacdo = Coeficiente de Aproveitamento X area do terreno (quadra)

Por fim, para identificar o niUmero maximo de pavimentos passivel de ser alcancado, foi
estabelecida a relacdo entre a area total da edificacédo e a area média de um pavimento

tipo em Guarapari, definido como 551 (quinhentos e cinquenta e um) metros quadrados:

area total da edificacdo

n® de pavimentos = area média de um pavimento tipo (551m?)

Julgou-se desnecessario calcular os indices de afastamento, taxa de ocupacao e taxa
de permeabilidade, considerando-os atendidos, pois a simulacdo desenvolvida, a partir
da &rea de pavimento tipo adotado e a area de terreno de uma quadra, ja corresponde
a menor taxa de ocupacdo possivel, para alcancar a maior possibilidade de
verticalizacdo no territério, por se tratar de terreno extenso (uma quadra) e ocupacao

com implantacdo reduzida.

Mesmo que nao seja frequente, e quando ocorre, ndo se dé de modo extensivo, a
ocupacdo de uma quadra inteira por um Unico empreendimento extremamente
verticalizado, vem se configurando como acontecimento recente em diversos
municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitéria, incluindo Guarapari. Este € o
caso do Shopping Absolute, em Guarapari, e do Taj Home Resort, em Vila Velha. O
Shopping Absolute € um empreendimento de 144.000 (cento e quarenta e quatro)
metros quadrados, em construcdo no Centro de Guarapari (Figura 35), que conta com
shopping no térreo e 5 (cinco) torres: 3 (trés) de uso residencial, uma de uso comercial
e uma de uso hoteleiro, com heliporto na cobertura (Figura 36). A edificagdo ira ocupar
uma quadra inteira e apresenta uma altura de 88 (oitenta e oito) metros, sendo em
média 30 andares (COUTO, 2021). Esse empreendimento vai proporcionar um forte
contraste na paisagem da regido, visto que as edificacdes no entorno apresentam
predominantemente a altura de 2 (dois) pavimentos, registrando-se também, a
presenca de algumas com 4 (quatro) pavimentos, uma com 6 (seis) pavimentos e duas

com 16 (dezesseis) pavimentos.



Figura 35 - Localizagdo do Shopping Absolute, em Guarapari/ES.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).
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Figura 36 - Imagem do empreendimento Shopping Absolute, em Guarapari/ES.
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Fonte: Couto (2023).

O Taj Home Resort (Figura 37) € um empreendimento em constru¢do na Rodovia do
Sol, no bairro Jockey, em Vila Velha/ES. O imovel, que foi planejado para ocupar um
guarteirdo inteiro, ira contar com uma area de lazer de 21.000 (vinte e um mil) metros
guadrados e com duas torres: uma com 26 (vinte e seis) pavimentos, sendo 22 (vinte e
dois) pavimentos tipo e 4 (quatro) de embasamento (subsolo, térreo, garagem, pilotis);
e outra com 51 (cinquenta e um) pavimentos, sendo 47 (quarenta e sete) pavimentos
tipo e 4 (quatro) de embasamento (subsolo, térreo, garagem, pilotis) (GRAND
CONSTRUTORA, s.d). Esta edificacdo também vai gerar elevado contraste na

paisagem, ja que seu entorno apresenta diversos vazios urbanos e a existéncia de um
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condominio com edificios de 4 (quatro) pavimentos. Esses dois exemplos apontam para
possibilidades que respaldam a simulacdo apresentada nesta dissertacdo a partir da
legislacao estudada, buscando-se representar a possibilidade méaxima de verticalizacdo

em uma quadra.

Figura 37 - Imagem do empreendimento Taj Home Resort, em Vila Velha/ES.

Fonte: Grand Construtora (s.d).

A partir dessa explicacdo metodologica, foram representadas a seguir, a evolucéo da
legislacéo urbanistica de Guarapari, destacando o potencial construtivo vertical de cada
lei, a partir da classificacdo em periodos, demonstrando a possibilidade de
verticalizagcdo prevista e a variagdo quanto a localizagdo da mesma, no territério do

municipio.

4.2.1 Periodo 1: O Centro (1958 - 1968)

O primeiro periodo comeca em 1956, ano em que foi promulgada a Lei Municipal n° 80,
que dispde sobre as “proibicdes em geral” para Guarapari. Nela foi estipulado que para
as construcbes em geral, seria exigida a aprovacdo de projeto para a licenca de
construcao e, ao final da construcéo, seria exigida a solicitacdo do Habite-se. Também
foram determinadas diretrizes para o servico publico como esgoto, limpeza publica,
cemitério e outros; para a organizacdo dos terrenos vazios e construidos; para a

estruturacdo das vias publicas, especificando escoamento de &agua, passeios,
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logradouros e estradas; e para o trafego urbano, destacando o transporte individual e

coletivo.

Em 1958, com a Lei Municipal n°® 125, foi autorizada a construcdo do Edificio Caparad,
com o gabarito de 4 (quatro) pavimentos, localizado entre as Ruas Lourival de Almeida
e Joaquim Lima, proximo a Praia das Castanheiras, no bairro Centro (Figura 38).
Supbe-se que esse seja o0 primeiro edificio considerado vertical construido em
Guarapari.

Figura 38 - Edificio Caparad (entre década de 1950 e 1960).

Fonte: Memoria (2019a), modificada pelo autor.

A primeira lei de potencial construtivo vertical de Guarapari foi Lei Municipal n® 149,
instituida no ano de 1958, que decreta a proibicdo da construcéo de edificacdes acima
de 2 (dois) pavimentos na area denominada como “Arrebentagéo”, que engloba a: “[...]
antiga Salina, seguindo a orla da praia, a direita, até a encosta do morro que separa a
praia da ‘Areia Preta’ da praia das ‘Pelotas’, no centro urbano da cidade e nas orlas das
demais praias” (GUARAPARI, 1958, n.p). Com isso, foi desenvolvido o mapa do limite
de potencial construtivo vertical a partir de 1958 (Figura 39), e foi percebido que essa
legislacdo tem a funcéo de restringir a construcdo de edificacdes altas no litoral do

Centro de Guarapari.



Figura 39 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1958.
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Entretanto, como uma excec¢éo, em 1962, a Lei Municipal n® 274 determinava a doacao
de um terreno de area de 3.900m2 (trés mil e novecentos metros quadrados) para a
Realtur S. A. Aquecimentos de Sao Paulo, para a construcéo de um edificio de 6 (seis)
pavimentos destinados a um hotel de gabarito internacional. Sua localizagdo é: “...]
situada entre a Praia de Areia Preta, Avenida Desembargador Lourival de Almeida,
Praia dos Veranistas e o Seribeira Clube [...]" (Guarapari, 1962, n.p), a qual, supde-se
gue seja o Hotel Coronado (Figura 40), pela localizacédo (Figura 41), uso e gabarito

especificados.

Figura 40 - Fotografia do Hotel Coronado.

Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).



Figura 41 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1958, destacando o Hotel Coronado.
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Em 1963, foi promulgada a Lei Municipal n°® 296, que autoriza a contratacdo de um
corpo técnico de especialistas para a producdo de um Plano de Desenvolvimento
Urbano para Guarapari. Em 1964, foram instituidos novos parametros referentes ao
controle de gabarito, por meio da Lei Municipal n® 348, definindo que: na “Orla Maritima”,
delimitada pelas Avenida Desembargador Lourival de Almeida, a Avenida Edisio Cirne
e a Praia da Areia Preta, deveria ter o limite de 2 (dois) pavimentos, mas que poderia
chegar a 3 (trés), se o térreo correspondesse a pilotis. Também ficou definido o gabarito
maximo de 6 (seis) pavimentos para as construgdes entre a Avenida Joaquim Lima e a
Avenida Lourival de Almeida, e de 12 (doze) pavimentos do lado oposto da Avenida
Joaquim Lima. Essa nova Lei de potencial construtivo vertical revoga as leis anteriores.
No entanto, por ela ndo abranger todo o territorio delimitado na lei anterior, Lei Municipal
n° 149 de 1958, compreende-se que a nova lei ndo incide sobre toda a area abordada
na que a antecede. Deste modo, foi realizada uma sobreposicdo das areas definidas

pelas duas leis, resultando na Figura 42.

Porém, a Lei Municipal n°® 348 foi alterada em 1966, por meio da Lei Municipal n°® 417,
que decreta a modificacdo do gabarito maximo da “Orla Maritima” para 3 (trés)
pavimentos, podendo chegar a 4 (quatro), se o térreo correspondesse a pilotis; de resto,
foi mantido o que foi estabelecido em 1964 (Figura 43). Isso demonstra que a
modificacdo veio somente para aumentar o limite da altura das futuras edificacdes na

linha do litoral.



Figura 42 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1964.
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Figura 43 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1966.
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4.2.2 Periodo 2: o Centro e seu entorno (1968 - 1993)

O segundo periodo comeca em 1968, ano que foi promulgada a Lei Municipal n® 501,
gue determina normas gerais sobre o licenciamento, a execucao e a fiscalizacdo de
todas as obras na cidade. Nessa lei, também foram estabelecidos novos limites de

potencial construtivo vertical, definindo no méaximo 8 (oito) pavimentos nos:

[...] logradouros contigaros (sic) ao mar e ao canal do rio reforma a enseada de
Guarapari, partindo da Praia do Riacho, Praia Areia Preta, Av. Desembargados
Lourival de Almeida, Av. Edisio Cirme, Praia das virtudes, Av. Contorno, rua
Pedro José Simdes, Contorno da Av. Do Atalaia, Praca Jerdbnimo Monteiro, Av.
Joaquim Augusto Ribeiro Casto, Av. Beira Mar do Bairro Esplanada
(GUARAPARI, 1968, n.p).

Foi determinado ainda, o maximo de 10 (dez) pavimentos nas ruas secundarias
paralelas a “Orla Maritima”. Em relagéo a legislacdo anterior, a de 1968 possibilitou
expansao do potencial construtivo vertical para o litoral sul do municipio e para o oeste,
seguindo a margem do Rio Guarapari, como pode ser visto na Figura 44. Como a Lei
Municipal n° 501/68 também revoga as leis anteriores, mas ela néo estabelece um limite
de gabarito para todas as areas ja definidas, foi realizada uma sobreposicdo das
determinacdes de limite maximo de altura desta lei e as remanescentes de legislacédo

anterior.
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Figura 44 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1968.

342500 343000 343500 344000 344500 345000

LEGENDA:
0 LIMITE ATE 6 PAV.

B LIMITE ATE 8 PAV.
B LIMITE ATE 10 PAV.

A 3 3% g
AV. JOAQUIM AUGUSTO | § ) RUA glligggsJosE
RIBEIRO CASTO : ot ,

8 = g B LIMITE ATE 12 PAV.
s - = XX MORRO DO ATALAIA
1 b 75 LOTEAMENTO ESPLANADA
— VIAS
1 ] BAIRRO CENTRO
3 ] BAIRRO MUQUICABA
a8 o
1§ LR
f [ PRAIADAS
% ? : VIRTUDES 8
, 9
S 3 ~
: AV. EDIZIO
CIRNE
AV. DES.LOURIVAL
DE ALMEIDA
g 5
~ S
s OCEANO <
< ATLANTICO N
RIACHO
8 o
g S
= T
2 P~

342500 343000 343500 344000 344500 345000

Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em Guarapari (1968), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).



103

Em 1969, por meio de Lei Municipal n® 513, foi autorizado firmar contrato com escritorio
técnico especializado em planejamento de desenvolvimento integrado para o Municipio.
Assim, em 1970, com a Lei Municipal n°® 536, foi firmado um contrato com o Escritorio
Gecuico Advocacia Rosa e de Pedro Maredeiz, a fim de atender as recomendacodes do
Estudo Preliminar para a producdo do Plano de Desenvolvimento Local Integrado,

documento desenvolvido para diversos municipios brasileiros, na época.

Contudo, no mesmo ano, com a Lei Municipal n°® 544, o texto da Lei Municipal n°® 536
foi modificado, retirando o nome do escritério e modificando tipo de servigo para: “[...]
levantamento aerofotografico da cidade e demais servigos técnicos para elaboracéo de
planta cadastral do Municipio confirma [sic] idénea especializagcdo no assunto”
(GUARAPARI, 1970b, n.p). Ainda em 1970, de acordo com a Lei Municipal n® 545, fica
autorizada a realizacdo de um empréstimo, para a elaboracdo do Plano de
Desenvolvimento Local Integrado, com o Serfhau, estipulando a contratacdo do
Escritério Ary Garcia Roza para a realizacdo do mesmo. Em 1971, de acordo com as
Leis Municipais n°® 590 e 591, o Escritorio Ary Garcia Roza também foi contratado para
a elaboracdo do cadastro técnico de Guarapari, uma complementacdo do Plano de
Desenvolvimento Local Integrado. Para isso, também foi realizado um empréstimo, com
o Serfhau. Esse Plano de Desenvolvimento Local Integrado e financiamentos com o

Serfhau eram medidas incentivadas no panorama nacional da época.

Em 1972, foram estabelecidas as primeiras normas para o desenvolvimento urbano e
regional do municipio de Guarapari, pela Lei Municipal n® 621, propondo: “[...] o uso da
terra e estabelecendo regras normativas para todas as construcdes e edificacoes,
visando assegurar condicdes adequadas de habitacbes circulacdo, trabalho e
recreagao” (GUARAPARI, 1972, n.p). Com relagdo ao potencial construtivo vertical,
nela ndo foi estipulado nenhum limite de gabarito. No entanto, em 1976, foi publicado o
Plano de Desenvolvimento Local Integrado, chamado de PAI - Plano de Acéo Imediata,

desenvolvido por Ary Garcia Roza:

O plano parte da caracterizacdo de todas as areas municipais segundo a
utilizacdo, para estabelecer um zoneamento da terra que se reflita numa
legislacdo prépria, capaz de, ao mesmo tempo, estimular a correta utilizagéo
dos terrenos e impedir que iniciativas isoladas representem prejuizo para a
coletividade (ROZA, 1976, n.p).
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Ou seja, foi elaborado um plano, que define diretrizes e estabelece normas urbanisticas
para todo o0 municipio, englobando areas rurais e urbanas. No entanto, o documento
apresenta uma estrutura pouco detalhada, com informacdes gerais sobre o

planejamento.

Nele, é definida uma faixa litoranea, no territério de Guarapari, com proposta de
reestruturagdo urbana da parte central da cidade e zoneamento, classificando o
territério em faixa turistica, protecéo florestal, parque, centro urbano, predominancia de
residéncia permanente, predominancia de residéncia turistica, centro comunitario, sub
centro, centro esportivo e recreativo (Figura 45). Percebe-se com esse plano,
preocupacao com o turismo, que crescia na cidade nessa época, a partir da definicao
de zonas destinadas ao desenvolvimento dessa atividade.



Figura 45 - Classificacédo da faixa litoranea feita por Roza (1976).

Fonte: Roza, 1976
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Em termos gerais, 0 plano apresenta diretrizes para Guarapari, classificadas da
seguinte forma: quanto aos aspectos econdmicos, o plano apresenta diretrizes para o
turismo e o agronegoécio; quanto aos aspectos sociais, apresenta diretrizes para
educacao, habitacdo, saude, recreacdo, seguranca publica e assisténcia social; e
guanto aos aspectos de organizagdo do territorio, o plano aponta diretrizes para usos

urbanos especificos, sistema viario, circulacdo urbana e estrutura de transporte.

Com relacdo a verticalizagdo, somente foi estipulado um limite vertical para areas
especificas do Centro, com gabarito de no maximo 9 (nove) metros para determinadas
areas e para outras, o maximo de até 6 (seis) pavimentos, como pode ser visto na Figura
46. Sobrepondo as areas relativas a esses limites, com os referentes aos limites ja
definidos pelas normas anteriores, tem-se a representacdo do limite de potencial
construtivo vertical a partir de 1976, de acordo com a Figura 47. A sobreposicdo das
determinacdes da nova norma com as anteriores, foi necessaria, pelo mesmo motivo ja
descrito, visto que, também nesse caso, a norma proposta nao incidia sobre todas as
areas antes contempladas.



Figura 46 - Proposta de Ary Roza para a faixa litoranea de Guarapari/ES.

Fonte: Roza, 1976
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Figura 47 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1976.
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Em geral, o Plano de Desenvolvimento Local Integrado desenvolvido em Guarapari,
acompanhava a modalidade de planejamento urbano empreendido na época, em
termos nacionais. Mesmo o plano apresentando um detalhamento mais rigoroso na
regido litorAnea, ele buscava também abordar o municipio no seu planejamento. Outro
ponto importante a ser ressaltado é o fato de que para a execucado desse plano foram
utilizados os recursos financeiros do o6rgdo federal, Serfhau, possibiltando a

contratacao de escritorio especialista na area de planejamento urbano.

No entanto, o PAI de Ary Garcia Roza néo se tornou uma Lei Municipal, ndo tendo suas
definicOes e propostas aprovadas pelo legislativo de Guarapari. Um fator que demonstra
essa concluséo € o fato da Lei Municipal n°® 1.115, promulgada em 1987, referir-se a
alteracéo da Lei Municipal n°® 621 de 1972 (lei anterior ao PAI), inserindo controle de
potencial construtivo vertical nesta ausente, ignorando a existéncia do plano de Ary
Roza, como normativa. Esse novo controle definia o limite de 10 (dez) pavimentos para

as futuras construcdes nos:

[...] logradouros contiguos ao mar e ao canal da baia de Guarapari, partindo do
limite norte da Praia do Riacho, Praia da Areia Preta, Avenida Desembargador
Lourival de Almeida, Rua Joaquim Silva Lima, Ladeira José Capistrano Nobre,
Avenida Edizio Cirne, Praia das Virtudes, Avenida Trajano Lino Gongalves,
Morro do Atalaia, Rua Zuleima Fortes Faria, Praga Jerbnimo Monteiro, Avenida
Joaquim Augusto Ribeiro de Castro, Avenida Beira Mar do Bairro Esplanada
em Guarapari e Praga Jodo Guilherme Greenholgh, Rua Heitor Lages, Avenida
Flavio Gutierrez [...] (GUARAPARI, 1987, s.p.)

A Avenida Flavio Gutierrez, de acordo com a Lei Municipal n°® 1.023, de 1984, recebeu
o0 nome de Avenida Beira Mar, nome utilizado na atualidade. A mesma lei estabelece o
limite de 3 (trés) pavimentos para uma faixa de 500 (quinhentos) metros ao redor da
pista do aeroporto. Uma vez mais, foi necessario realizar a sobreposicédo da nova norma
em relacdo as anteriores, pelos motivos ja descritos, resultando na Figura 48. Nesta lei,
houve uma expansdo do potencial construtivo vertical para o outro lado do Rio
Guarapari, em dire¢éo ao bairro Praia do Morro.



Figura 48 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 1987.
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Com essa legislacéo e levando em consideracao a histéria da formacao da paisagem
apresentada anteriormente, € possivel perceber que o mercado imobiliario mudou seu
interesse vertical para além do Centro, indo para a Praia do Morro e Muquigaba, como

refletido diretamente na dltima legislacdo apresentada.

4.2.3 Periodo 3: o Centro e a fragmentacdo ao norte e ao sul do litoral (1993 -
2016)

O terceiro periodo comeca com a Lei Municipal n°® 1.424, promulgada em 1993, anos
apos a instituicdo da Constituicdo de 1988, que propds grandes modificagdes na forma
de planejamento urbano as cidades brasileiras, trazendo a obrigatoriedade da Plano
Diretor para os municipios com mais de 20 (vinte) mil habitantes. Contudo, a Lei
Municipal n® 1.424, propde, somente, um zoneamento urbano para Guarapari, 0 que ja
era um grande avango, comparado com as leis de potencial vertical definidas
anteriormente, que continham normas descritas, sem acompanhamento de mapa. Este
zoneamento englobava areas além das que eram apresentadas nas normas anteriores,
gue mantinham foco destinado ao territério préximo do litoral da regido do Centro do
municipio. Entretanto, sobre essa legislacdo, alguns anexos ndo foram encontrados, o
gue dificultou a compreensdo sobre a definicdo do limite vertical nas zonas
estabelecidas. Foram feitas pesquisas no site e no acervo fisico da Camara Legislativa,
na Prefeitura e na Secretaria Municipal de Aprovacao de Projetos de Guarapari, ndo

sendo encontrado o dossié completo dessa legislacéo.

Com a aprovacao do Estatuto da Cidade, em 2001, Guarapari tinha 5 (cinco) anos para
desenvolver seu plano diretor, seguindo as propostas da lei. Assim, em outubro de
2006, pela Lei Municipal Complementar n° 01, foi aprovado e sancionado 0 primeiro
Plano Diretor Urbano Municipal de Guarapari, contendo o perimetro urbano, a lei de
uso, ocupacao e parcelamento do solo em Guarapari e apontando as diretrizes basicas
gerais para o planejamento. O plano inclui a orientacdo de participacdo popular em
alguns instrumentos e a definicdo de um Conselho Municipal do Plano Diretor para a
tomada de algumas decisdes. Nele também é definido um zoneamento urbano, que
divide o perimetro urbano em zonas e informa o que € possivel ser construido nas
mesmas. Também foram inseridos todos os instrumentos estabelecidos no Estatuto da

Cidade, apresentando, no entanto, somente a definicdo de cada instrumento.
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Com relagdo ao potencial construtivo vertical, ndo foi possivel conhecer sua proposta e
realizar a analise, pela auséncia dos apéndices que contemplam o zoneamento urbano
e informacdes complementares sobre os instrumentos relacionados a verticalizagéo
(outorga onerosa do direito de construir e a transferéncia do direito de construir). Isso
impossibilitou a produgcéo do mapa do limite de potencial construtivo vertical relativo a
2006. Com tudo, no texto da lei, consta a definicAo do que seria considerado area

urbana e rural, e a definicdo de zonas somente para a area urbana.

Em 2007 foi aprovada a Lei Municipal Complementar n° 7, contendo um novo Plano
Diretor Municipal, revogando o Plano Diretor Municipal de 2006. O novo plano
apresenta uma introducdo, contendo seus objetivos, muitos ja apresentados no plano

anterior:

[...] promover o acesso dos cidadaos aos bens comuns do seu territério e o
direito & cidade, viabilizando o cumprimento da fun¢do social da propriedade, a
justa distribuicdo dos servi¢os publicos, da infra-estrutura e dos equipamentos
urbanos, a ordenac¢do do uso e ocupacgdo do solo e da producdo do espaco
urbano em consonancia com a preservacao do patrimdnio ambiental e cultural
local (GUARAPARI, 2007, n.p).

Quanto aos instrumentos do Estatuto da Cidade, esse plano apresenta mais
informacdes além das definicbes previstas no plano anterior, deixando mais
evidenciada a ideia de uma gestdo democratica do territorio, com o intuito de promover
a participacdo publica no desenvolvimento das politicas urbanas. Com relagdo aos
instrumentos que interferem diretamente na verticalizacdo urbana, tem-se a
transferéncia do direito de construir e a outorga onerosa do direito de construir e de uso
do solo, que apresentam um avan¢o com relagdo ao plano anterior, trazendo também

a forma de aplicagdo no municipio.

Para a aplicacao da transferéncia do direito de construir, os artigos 225 e 230 informam
sobre a definicdo prévia das areas que devem receber esse instrumento e sobre a
necessidade de uma Lei Municipal especifica, para regulamentar a transferéncia do
direito de construir, definindo as zonas receptoras, os indices, e a férmula para calculo
do potencial a ser transferido, entre outras informacdes importantes. De modo
semelhante, o plano indica obrigatoriedade de Lei Municipal especifica sobre a outorga
onerosa do direito de construir e uso do solo, determinando o valor do coeficiente de

aproveitamento autorizado a ser acrescido, as férmulas de célculo para a cobranca, 0s



113

casos passiveis de isencdo, as formas de pagamento, o prazo para utilizacdo do

coeficiente outorgado e as zonas onde estes instrumentos seriam aplicados.

No entanto, ndo foi encontrada nenhuma legislacdo municipal referente a transferéncia
do direito de construir e a outorga onerosa do direito de construir, com a regulamentacao
desses instrumentos. Isso leva a entender, que do mesmo modo como a lei anterior,
estes instrumentos foram inseridos no plano diretor para demonstrar atendimento ao
Estatuto da Cidade, permanecendo, porém, sem regulamentacéo e consequentemente,

sem aplicacao pratica no municipio.

Nesse mesmo plano, foi definido o novo zoneamento urbanistico para Guarapari,
conforme mapa representado na Figura 49, com delimitacdo entre as areas rural e
urbana, e nesta, uma detalhada classificacdo em zonas. Além disso, sem que fosse
encontrado o mapa correspondente, o0 texto da lei apresenta um macrozoneamento
definindo o municipio em 5 (cinco) macrozonas: Macrozona Urbana Ocupada;
Macrozona de Expansdo Urbana; Macrozona de Transi¢cdo; Macrozona de Protecao

Natural; e Macrozona de Uso Extrativista e Rural.
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Figura 49 - Zoneamento da area urbana de Plano Diretor de 2007, de Guarapari/ES.
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Dentre todas essas zonas indicadas na Figura 49, somente algumas apresentavam
potencial construtivo com indices urbanisticos definidos; séo elas: as Zonas de Uso
Residencial (ZUR), Zonas Centrais (ZC), Zonas de Uso Turistico (ZUT), Zonas de Usos
Diversos (ZUD), Zonas de Ocupacéo Controlada (ZOC) e Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS).

As Zonas de Uso Residencial (ZUR) sdo areas com infraestrutura (comunicacao,
saneamento basico e energia) implantada ao todo ou em parte, onde predomina o0 uso
residencial e misto, podendo ter o uso nao residencial (comércio e servigos) admitido
com restricdes, dependendo do impacto que possa gerar para a localidade. As Zonas

Centrais (ZC) sao as areas localizadas nas regides centrais do municipio, com
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infraestrutura completa e com uso destinados a centralidade, como servigos e comeércio,
mesclando com o uso residencial e misto, com um elevado adensamento urbano. As
Zonas de Uso Turistico (ZUT) séo areas proximas a elementos naturais que funcionem
como atrativo turistico, como as praias, onde se busca o incentivo a implementacéo de
equipamento e servi¢os para o desenvolvimento turistico. As Zonas de Usos Diversos
(ZUD) séao éreas localizadas em corredores viarios, onde se concentram,
predominantemente, atividades de comércio e prestacédo de servico, com alguns usos
mistos. As Zonas de Ocupacédo Controlada (ZOC) sdo areas com parcelamento urbano,
loteamento parcialmente implementados ou ocupacgodes incipientes, em situacéo ilegal
ou irregular, localizadas em éareas de protecdo ambiental ou com eminente risco
ambiental, na qual serdo desenvolvidas propostas visando assegurar 0S recursos
naturais e evitar danos ao meio ambiente. As Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) sé@o as areas sujeitas a regularizacdo urbana e fundiaria de assentamentos
habitacionais existentes e consolidados de baixa renda e areas para o desenvolvimento
de programas de habitac&o de interesse social. E importante destacar que o turismo
esta presente no zoneamento, como um fator a ser levado em consideragdo no

planejamento urbano.

Analisando os indices urbanisticos previstos para essas zonas, percebe-se que
algumas ndo contam com gabarito maximo e apresentam incentivo ao remembramento
de lotes, para a utlizacdo de coeficiente de aproveitamento maior que 2 (dois),
estimulando a verticalizagdo, como pode ser visto, como exemplo, na tabela de controle

urbanistico para a Zona de Uso Residencial 4, na Figura 50.
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Figura 50 - Tabela de controle urbanistico para a Zona de Uso Residencial 4, do Plano

Diretor de Guarapari/ES, de 2007.
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Considerando o interesse estabelecido nessa dissertacéo, em identificar a possibilidade
maxima de verticalizacdo permitida nas normas urbanisticas do municipio, optou-se por
considerar para efeito de simulacdo, somente as zonas que nao apresentam a
delimitac&o de gabarito maximo, permitindo a verticalizacdo a partir do remembramento.
Conforme previséo da lei, foi entdo, aplicada a simulagdo quanto a possibilidade de
verticalizacdo, seguindo a metodologia apresentada no inicio desse topico, nestas
zonas, resultando na Tabela 2. A partir dos dados expostos, tem-se a possibilidade da
construcao de edificagbes bastante verticalizadas, podendo variar entre 55 (cinquenta
e cinco) e 166 (cento e sessenta e seis) pavimentos, nas zonas aqui analisadas.

Tabela 2 - Calculo do nimero maximo de pavimentos das zonas sem limite de altura da

Lei Municipal Complementar n° 7/2007.

AREA MEDIA | AREA TERRENO COEF. N° MAX.
PAV. TIPO (m? m? APROV. (CA PAV.

ZONAS

Fonte: Elaborado pelo autor, com base em Guarapari (2007).

Com isso, foi desenvolvido o mapa de potencial construtivo vertical para o Plano Diretor
Municipal de 2007, utilizando-se as alturas maximas definidas pela tabela de controle
urbanistico e os valores obtidos pela simulagéo realizada (Figura 51), envolvendo o
remembramento de uma quadra. Em comparagdo com as normas anteriores, percebe-
se que a intencdo de verticalizacdo, além de mais elevada em altura, encontra-se
prevista de modo mais espraiado pelo litoral de Guarapari. Verifica-se ampliacdo da
regido central litoranea, expandindo da Praia do Morro, do Centro e Muquigaba (Figura
52) para regides proximas. Além disso, nota-se também, a delimitagdo de areas ao
norte e ao sul do litoral. Constata-se ainda, a participacao da Enseada Azul (Figura 53),
dentre as areas com possibilidades de elevada verticalizagdo a partir da legislacéo,

acompanhando processo, que ja estava em ascensao nessa época.



Figura 51 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 2007.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em Guarapari (2007), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).
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Figura 52 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 2007, aproximag¢ao

Centro, Praia do Morro e Muquicaba.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em Guarapari (2007).

Figura 53 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 2007, aproximag¢ao

Enseada Azul.
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4.2.4 Periodo 4: O litoral e a margem rural (ap6s 2016)

Em 2016, foi aprovada a Lei Municipal Complementar n° 90, referente a um novo Plano
Diretor Municipal para a Guarapari. Nele foram propostas algumas modificacfes e
inseridas novas politicas urbanas, se comparadas ao Plano Diretor de 2007. Com
relagdo ao Estatuto da Cidade, o plano buscou inserir as diretrizes e instrumentos
urbanos definidos pela legislacédo federal, trazendo, por exemplo, a democratizacao
urbana com audiéncias publicas, para debater sobre acdes a serem desenvolvidas na
cidade, acdo que nao estava presente no texto dos planos anteriores. Com relacédo aos
instrumentos que se referem diretamente ao potencial vertical na cidade, a transferéncia
do direito de construir e a outorga onerosa do direito de construir e de uso do solo,
apresentam a mesma situagdo do Plano Diretor de 2007. Foram estipulados os
parametros legais e informado que seria desenvolvida legislagcdo posterior, para
detalhar as areas que receberiam esses instrumentos. No entanto, nao foi encontrada
essa legislacéo especifica, dando a entender, mais uma vez, que o plano demonstra

atender ao Estatuto da Cidade, mas a real aplicacéo dos instrumentos nao ocorre.

Outra questédo constatada no plano de 2016, é que ele divide o municipio em éarea
urbana e rural, como o anterior, mas com relacdo as macrozonas, ha uma reducao na
guantidade, passando para 4 (quatro) macrozonas: Macrozona Urbana; Macrozona de
Transicdo; Macrozona de Protecdo Natural, Macrozona de Uso Extrativista e Rural.
Nota-se porém que, no mapa de macrozonas apresentado pela lei (Figura 54) ndo é
demarcada a Macrozona de Protecao Natural.
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Figura 54 - Macrozoneamento do municipio de Guarapari.
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No plano também foi definido um novo zoneamento urbanistico, englobando o
municipio inteiro, diferente do plano anterior que dividia em zonas, somente a area
urbana (Figura 55). As zonas que apresentam potencial construtivo com indices
urbanisticos definidos séo: Zonas de Uso Turistico (ZUT), Zonas de Uso Residencial
(ZUR), Zonas Centrais (ZC), Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), Zonas de
Especiais de Interesse Turistico (ZEIT), Zonas de Ocupacédo Turistica (ZOT), Zonas

Especiais de Equipamentos (ZEE) e Zonas de Uso Industrial e Logistico (ZUIL).

A Zonas de Uso Turistico (ZUT), de Uso Residencial (ZUR), a Centrais (ZC) e Especiais
de Interesse Social (ZEIS) tém a mesma definicdo apresentada no Plano Diretor de
2007. As Zonas de Especiais de Interesse Turistico (ZEIT) sdo éareas livres ou
parcialmente ocupadas de interesse para a construcao de empreendimentos para apoio
e/ou exploracao turistica; as Zonas de Ocupacéo Turistica (ZOT) sé&o areas localizadas
na regiao rural, cuja funcao é destinada para o turismo, lazer e outras atividades afins;
as Zonas Especiais de Equipamentos (ZEE) sao areas publicas ou particulares, onde o
poder publico tenha intencdo de realizar intervencdo urbana para a implantacdo de
equipamentos publicos, recuperacdo de espacgos degradados e reabilitacdo ou
remodelacao de areas de interesse histdrico, ambiental e turistico; e as Zonas de Uso
Industrial e Logistico (ZUIL) séo areas localizadas proximas a Rodovia do Sol e a BR
101, onde se incentiva a implementacdo de empreendimentos de natureza industrial,
de servico e logistica. Novamente tem o turismo presente em algumas zonas,

reforcando que € uma atividade levada em consideracdo no planejamento urbano.



Figura 55 - Zoneamento da area urbana de Plano Diretor de 2016, de Guarapari/ES.
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Com relacdo ao potencial construtivo previstos nesse Plano Diretor, algumas zonas,
como no plano anterior, ndo apresentam o limite maximo de gabarito. Logo, para
identificar a possibilidade maxima de verticalizacdo foi realizada a mesma simulacao
desenvolvida para o Plano Diretor de 2007, conforme a Tabela 3. Dentre as zonas, ha
um caso especifico, que é a Zona de Equipamentos Especiais 1 (ZEEO1), destinada a
construcdo de um novo Aeroporto em Guarapari, que até o momento do
desenvolvimento dessa dissertacdo, ndo havia sido construido, ressaltando-se a
existéncia no municipio de um aerédromo para avides pequenos, . Nesta zona, as
edificagBes necessitam de aprovacado prévia do 6rgado competente da Aerondutica, ndo
havendo no plano, definicdo de altura maxima. Com a simulacéo realizada para cada
zona, adotando-se os mesmos padrées estabelecidos anteriormente, quanto a area
média de pavimento tipo e considerando a dimensao de quadra de cada zona, percebe-
se novamente, que quando ndo ha limite maximo de gabarito, a verticalizacdo pode

atingir dimensdes expressivas, variando de 24 a 223 pavimentos.

Tabela 3 - Célculo do nimero médio de pavimentos das zonas sem limite de altura da

Lei Municipal Complementar n° 90/2016.

AREA MEDIA | AREA TERRENO COEF. N° MAX.
PAV. TIPO (m?) (m?) APROV. (CA) PAV.

Fonte: Elaborado pelo autor, com base em Guarapari (2016).

O mapa de potencial construtivo vertical para a Lei Municipal Complementar n° 90 de
2016 (Figura 56), desenvolvido a partir destes dados, demonstrou ampliacdo da area
passivel de ser urbanizada em Guarapari, quando comparada ao plano anterior e uma
expansao da possibilidade construtiva vertical voltada para a regido central litorénea e
interior do municipio. Nota-se com destaque, a possibilidade de verticaliza¢éo acima de
100 pavimentos em determinadas regides litoraneas do municipio, mantendo-se a
l6gica apontada nesta dissertacdo entre turismo e verticalizacdo. Esta altura
elevadissima também foi verificada em todo o limite entre a area urbana do municipio e
as zonas de preservacdo ambiental e agropastoril, abrindo-se neste caso, nova frente.
Com relacao aos bairros verticalizados, Centro, Praia do Morro, Muquicaba e Enseada
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Azul, nota-se diminuigéo do limite de gabarito, ao confrontar esta com a lei anterior,
conforme a comparacéo entre as Figura 57 e Figura 52, e entre as Figura 58 Figura 53.
Mesmo com essa reducéo, estes bairros permanecem com possibilidades de alturas
bem elevadas, na legislacdo. Esta foi a ultima legislacdo relacionada ao potencial
construtivo vertical, até a finalizacdo desta dissertacdo, marcando assim, o final da

periodizacéo aqui desenvolvida.



Figura 56 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 2016.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em Guarapari (1958), utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).
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Figura 57 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 2016, aproximacao

Centro, Praia do Morro e Muquicaba.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em Guarapari (2016).

Figura 58 - Mapa do limite de potencial construtivo vertical a partir de 2016, aproximac¢ao

Enseada Azul.
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4.3 SINTESE DA EVOLUCAO DA VERTICALIZACAO A PARTIR DA LEGISLACAO

Com base no exposto anteriormente, este tOpico apresenta uma sintese da
periodizagdo do processo de verticalizacdo possibilitado pela legislacdo urbanistica,
buscando destacar os marcos na evolugdo do potencial construtivo vertical em

Guarapari.

O primeiro periodo foi formado pela atuacdo da Lei Municipal n°® 149 (1958), Lei
Municipal n® 296 (1964), e Lei Municipal n° 348 (1966), como demonstrado na Figura
59, que tiveram seu foco no planejamento vertical em uma parte litoranea do Centro.
No inicio do periodo, no final da década de 1950, percebeu-se que houve intencdo em
nao permitir a verticalizacdo na orla, em funcéo da delimitacdo de zona com limite de 2
(dois) pavimentos, 0 que permite supor, que 0 objetivo teria sido manter o padrao
urbanistico correspondente as casas de veraneio existentes na época. O comeco do
interesse na verticalizacdo do Centro foi expresso na legislagdo, em 1964, quando
foram propostos para regido localizada a uma quadra depois da orla, o limite maximo
de gabarito de 12 (doze) pavimentos, e expansao do planejamento vertical ao longo da
orla no sentido nordeste do bairro, com o limite de 3 (trés) pavimentos, passando a 4
(quatro), em 1966. Outro destaque para esse periodo foi a transicdo do uso litoraneo
de Guarapari, que deixou de ser destinado somente para uso turistico medicinal e se
tornou também um destino para o turismo de lazer. Foi entdo, nesse periodo em que
teve inicio o interesse sobre a verticalizacao no territério, no bairro Centro, expresso

pela legislacao.
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Figura 59 - Sintese do processo de verticalizacdo de Guarapari.
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(1966), Guarapari (1968), Roza (1976), Guarapari (1987), Guarapari (2007) e Guarapari (2016).

O segundo periodo foi formado pela Lei Municipal n° 501 (1968), pelo Plano de Roza
(1976), e pela Lei Municipal n® 1.115 (1987), de acordo com a Figura 59, periodo que
manteve o fator proximidade das aguas como influenciador da intencdo de
verticalizacdo. O periodo comeca no final da década de 1960, com a ampliacdo do

planejamento vertical seguindo a orla litoranea no sentido nordeste e sul, e a orla
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ribeirinha no sentido oeste, abrangendo o Centro e regides proximas. Essas areas de
orla apresentavam um limite maximo de 10 (dez) e 8 (oito) pavimentos. Em meados da
década de 1970, ocorreu uma excecao no contexto ascendente da verticalizagcdo, com
a previsao de limites de gabaritos inferiores aos permitidos anteriormente, chegando a
3 (trés) e 6 (seis) pavimentos, em parte do Centro. Como ja exposto, o plano elaborado
nessa década nao se tornou lei municipal, levando a crer que essa reducao de altura
nao tenha sido legalmente aplicada. No final da década de 1980, ao fim do periodo, foi
proposta uma ampliacdo da inteng&o de verticalizagcdo para a orla das Praias do Morro
e de Muquicaba, localizadas ao norte do Centro, prevendo-se um limite de 10 (dez)
pavimentos. Nesse periodo ainda se tinha o destaque do turismo destinado para lazer,
com um comeco do uso residencial destinado para a segunda residéncia, surgindo
assim o turismo de segunda residéncia. Com relacdo a verticalizacdo de construcdes,
houve uma expansdo desse processo, a partir do Centro em direcdo as regides

proximas, como a Praia do Morro e Muquicaba.

O terceiro periodo composto pela Lei Municipal Complementar n® 7 (2007), como pode
ser visto na Figura 59, propds expansao do planejamento vertical de forma fragmentada
pelo litoral do municipio, ao norte e ao sul, além da ampliacdo, que ja se verificava a
partir das leis anteriores, da area contigua ao Centro. Percebe-se também, o incentivo
em verticalizar excessivamente, em zonas de todas essas regides, com possibilidade
de construcao de edificagbes com limite acima de 100 (cem) pavimentos. Nesse periodo
se tem o intensivo turismo de segunda residéncia disseminado pelo territério de
Guarapari, dando destaque ao bairro Enseada Azul que teve sua formacéo direcionada
a esse mercado . Com relacdo a verticalizacdo de construcfes, ainda se manteve
interesse relacionado ao Centro, Praia do Morro e Muqui¢caba, despontando um novo

processo na regido da Enseada Azul.

E por fim, no quarto periodo composto pela Lei Municipal Complementar n° 90 (2016),
de acordo com a Figura 59, verificou-se a expansdo do planejamento vertical,
abrangendo praticamente toda a zona urbana de Guarapari, do norte ao sudoeste.
Nesse momento foi possivel notar, de forma inédita e contrastante, a diminuicdo do
limite de gabarito em grande parte da regido litoranea e a possibilidade de verticalizacao
no limite da zona rural do municipio, com a permisséo de edificagbes com mais de 100

(cem) pavimentos. Nesse periodo, o mais atual, se mantém o destaque do turismo de
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segunda residéncia, como demonstram os dados do tépico 3.2, e a verticalizacdo de

cosntrucdes nos bairros Centros, Praia do Morro, Muquicaba e Enseada Azul.

Com essa sintese, é possivel afirmar que as modificagfes mais significativas, foram o
aumento da altura das edificacBes, em alguns casos, sem limite de gabarito, e a
expansao da area de planejamento vertical, com algumas excec¢fes, como o verificado
com o Plano de Ary Roza (1976), que previu uma area com gabarito baixo e com a Lei
Municipal Complementar n°® 90 (2016), que propbés a diminuicdo do numero de

pavimentos de determinadas areas litoraneas.

Com relacdo ao planejamento urbano nacional foi possivel perceber alguns
rebatimentos no planejamento urbano de Guarapari. No primeiro periodo, a legislacéo
local ndo recebeu influéncia do plano nacional. Enquanto no ambito nacional debatia-
se sobre questdes relacionadas a reforma urbana e, no periodo da ditadura militar,
foram criados o Serfhau e 0o BNH e incentivada a elaboragao de planos locais integrados
para 0s municipios, em Guarapari houve somente leis, que definiam alguns parametros
urbanisticos de forma pontual. Por outro lado, no segundo periodo, o Plano de
Desenvolvimento Local Integrado de autoria de Ary Garcia Roza foi viabilizado gracas
ao financiamento proveniente do Serfhau, em articulacéo a politica nacional na época
em curso e direcionada aos municipios brasileiros. Esse plano contou com proposta de
reestruturacdo urbana da parte central da cidade, um zoneamento para a area urbana
e diretrizes para o desenvolvimento urbano e rural do municipio. Com relacdo a
reestruturacdo urbana, foram propostos projetos a serem implementados no territorio
da cidade, porém, ndo executados. Outro destaque € gque esse plano nao fez parte da
legislacdo urbanistica de Guarapari, visto que a lei a ele seguinte, revogou lei anterior
ao plano, demonstrando que o conteido do mesmo nao teve peso legislativo, e

possivelmente, em funcéo disso, ndo tenha interferido na formacao do territorio.

No terceiro e no quarto periodos, o Estatuto da Cidade ja se encontrava em vigor
nacionalmente, incentivando e obrigando municipios com determinadas caracteristicas,
a desenvolverem seus planos diretores. A inser¢do metropolitana de Guarapari, sua
funcao turistica e populacéo superior a 20.000 mil habitantes, de acordo com o censo
do IBGE em 2000, situavam o0 municipio no contexto desta obrigatoriedade. A

aprovacdo do plano diretor de 2006 (Lei Municipal Complementar n°® 1/2006), em
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Guarapari corresponde a movimento ocorrido em diversos municipios brasileiros, tendo
em vista o prazo limite de cinco anos para elaboracéo ou revisdo de planos diretores,
conforme determinacéo do Estatuto da Cidade em 2001. No ano seguinte, o plano
diretor de 2007 (Lei Municipal Complementar n°® 7/2007) complementa instrumentos e
conceitos exigidos pela lei nacional. O curto periodo entre estes dois planos, permitem
supor que a aprovacao do primeiro tenha ocorrido a partir de linhas gerais atendendo
ao prazo, recebendo em seguida complementacéo com a aprovacéao do segundo. Estes
séo aspectos que merecem investigacdo. De modo a atender determinagéo nacional
guanto a revisado do plano diretor em prazo maximo de dez anos, Guarapari aprovou o
plano diretor de 2016 (Lei Municipal Complementar n® 90/2016), vigente atualmente. Os
trés planos mencionados traziam os instrumentos e conceitos definidos pelo Estatuto
da Cidade. Contudo, ainda assim, ndo se teve uma aplicacdo eficiente desses

instrumentos no territorio da cidade, ja que os mesmos ndo foram regulamentados.

Com relagao a verticalizacado propriamente dita, de 1964 até 2006, a legislacéo indica a
intencdo de verticalizar o Centro, a Praia do Morro e Muquicaba, o que de fato ocorreu.
A partir de 2007, a intencéo de verticalizacao verificada na legislacao se expandiu para
diversas partes do territdrio de Guarapari; no entanto, a construcao efetiva de edificios
altos foi mantida nos bairros ja verticalizados anteriormente e consolidada na Enseada
Azul. Constata-se ainda, com verificagcdo em campo, que o Centro, a Praia do Morro,
Mugquicaba e Enseada Azul continuam sendo alvo do processo de verticalizagdo, nos

dias atuais.

Dentre os bairros verticalizados, o Centro e a Enseada Azul apresentaram certa
relevancia ao longo dessa dissertacdo. O Centro por abrigar a origem da urbanizacao,
da verticalizacdo e do planejamento urbano de Guarapari, sendo alvo do interesse
vertical até os dias atuais, e a Enseada Azul, por ser o bairro mais recente a ter contato
com o0 processo de verticalizagdo, pelo ritmo acelerado deste processo e pelo uso
destinado ao turismo de segunda residéncia. Em funcdo desse destaque, o capitulo a

seguir, apresenta uma analise evolutiva da verticalizacdo nesses bairros.

Como explicado anteriormente, foram utilizadas metodologias distintas para cada
bairro. Para o Centro, foi desenvolvida uma analise fotografica ao longo do tempo para

demonstrar a consolidacao da verticalizacao no seu territério. Ja para a Enseada Azul,
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foram utilizados os dados coletados referentes ao ano de habite-se e andlise fotografica,

utilizando-se como base temporal, os periodos definidos anteriormente, pela legislacéo.
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CAPITULO 5 - DESTAQUES NO PROCESSO DE VERTICALIZAGAO DE
GUARAPARI: OS CASOS CENTRO E ENSEADA AZUL

Com base no exposto anteriormente, este capitulo apresenta uma analise mais
aprofundada do processo de verticalizacdo do Centro e da Enseada Azul, onde a
verticalizacdo mostrou-se expressa, respectivamente, pela permanéncia e pela

intensidade e rapidez de seu processo.
5.1 O CASO CENTRO

Como tratado anteriormente, o Centro de Guarapari se conecta com a regido norte do
municipio por meio de uma ponte, tem diversas praias, como a Praia da Areia Preta,
Praia das Castanheiras, Praia dos Namorados, Praia das Virtudes e a Praia da Fonte,
e a presenca do Rio de Guarapari. O processo de verticalizacdo de Guarapari teve inicio
nesse bairro, por ser a primeira area ocupada e urbanizada. Antes do primeiro periodo
baseado na legislacéo urbanistica (antes de 1958), a paisagem do bairro apresentava
edificacbes de tipologias predominantemente baixas, com uma edificacdo de 3 (trés)
pavimentos como destaque no territério, o Radium Hotel, como pode ser visto na Figura
60.

Figura 60 - Fotografia do Centro de Guarapari (década de 1950).

Fonte: Memaria (2019b), modificada pelo autor.

No comeco do primeiro periodo (1958 até 1968), no ano de 1958, a orla da Praia das

Castanheiras apresentava somente casas de veraneio, como pode ser visto na Figura
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61. Nesse mesmo ano, foi implementada uma legislacdo que proibia a construcéo de
edificacbes com mais de 2 (dois) pavimentos. Com isso, supde-se que essa medida foi
adotada pelo surgimento do interesse na verticalizacdo na cidade e para manter as

tipologias de edificacdes baixas, ja existentes, nas orlas das praias.

Figura 61 - Fotografia da Praia das Castanheiras, no Centro de Guarapari (1958).

ORI

Fonte: Memoria (2018a).

Na década de 1960, a paisagem do Centro, ainda tinha a predominancia de edificagbes
baixas, mas j4 apresentava algumas constru¢des altas de forma pontual em seu
territério, conforme a Figura 62. Destas, somente o Guarapari Center situa-se na orla.
Essa edificacao localiza-se fora do perimetro do Centro, ao sul do bairro, demonstrando
a expansdao do interesse da verticalizacdo para regides proximas ao Centro, ocorrida
na época, marcando assim, o segundo periodo da legislacdo (1968 até 1993).

Figura 62 - Fotografia do Centro de Guarapari (década de 1960).

PRAIA DAS CASTANHEIRAS

Fonte: Memaria (2019c), modificada pelo autor.
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No comego da década de 1970, cresceu a concentracdo de edificacbes verticalizadas
no Centro, passando a ser um elemento marcante na paisagem da regido, como pode
ser visto na Figura 63. Nessa fotografia € possivel notar duas edificac6es construidas
na orla: o Hotel Coronado e o Edificio Caparad, construido na década de 1950, como
descrito no capitulo quatro. Nota-se também, a presenca de edificagbes na margem do
Rio de Guarapari: o Thorium Hotel e um edificio ao lado (Edificio 01). Com isso,
percebe-se um comeco de verticalizacdo nas orlas litoranea e ribeirinha, conforme

percebido no estudo sobre o segundo periodo da legislacéo.

Figura 63 - Fotografia do Centro de Guarapari (1970).

Fonte: Memoria (2023a), modificada pelo autor.

No final da década de 1970, houve um aumento relevante do nimero de edificacbes
verticais na paisagem do Centro, como pode ser visto na Figura 64. De acordo com a
fotografia, registra-se o surgimento de edificagfes na orla litorAnea da Praia da Areia
Preta, como o Edificio Raymond Martel, outro edificio, aqui denominado Edificio 02, o
Edificio Areia Preta e o Edificio Presidente Avido. Essa concentracéo de edificacdes na
orla é, também, resultado do interesse expresso na legislacdo do segundo periodo. Na
fotografia, € possivel, ainda perceber, a presenca de algumas outras edificacdes

verticais.
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Figura 64 - Fotografia do Centro de Guarapari (1978).
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Fonte: Memaria (2022), modificada pelo autor.

No comeco da década de 1980, a paisagem da Praia das Castanheiras apresentava
um adensamento vertical abrangente em sua orla, de acordo com a Figura 65, e na
Figura 66, percebe-se a presenca de algumas edificacdes verticalizadas proximas ao
Rio de Guarapari e a Ponte. Trata-se da continuacao da intencao de verticalizacdo do
segundo periodo, como descrito sobre a década anterior. Ainda com base na Figura 66,

€ notavel o aumento de edificages verticais entre 0 mar e o rio.

Figura 65 - Fotografia da Praia das Castanheiras, no Centro de Guarapari (1983).
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Fonte: Memoria (2019b), modificada pelo autor.
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Figura 66 - Fotografia do Centro de Guarapari (1984).

PRAIA DAS CASTANHEIRAS

Fonte: Memdria (2013), modificada pelo autor.

Na década de 1990, transicao entre o segundo e o terceiro periodo (1993 até 2016),
tem-se 0 adensamento maior da verticalizacdo da orla litoranea. Na Praia da Areia
Preta, de acordo com a Figura 67, a orla apresenta novas edificacdes, como Edificio
Marbella, Edificio Varandas, Edificio Guy Vartan, Solar da Praia e Solar do Atlantico. Ja
a Praia das Castanheiras (Figura 68), apresenta um maior adensamento, se comparado
com a fotografia da década anterior (Figura 65). Pode-se supor que essa concentracdo
gradativa de edifica¢des verticalizadas na orla litordnea, desde a década de 1960, é

uma consequéncia das inten¢des expressas no segundo periodo da legislacao.



139

Figura 67 - Fotografia da Praia da Areia Preta, no Centro de Guarapari (década de
1990).

Fonte: Memaria (2023b), modificada pelo autor.

Figura 68 - Fotografia da Praia das Castanheiras, no Centro de Guarapari (década de
1990).

Fonte: Meméria (2021), modificada pelo autor.
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Em 2007, o bairro apresentava um adensamento vertical bem marcante na paisagem,
como pode ser observado na vista aérea na Figura 69, onde a mancha de verticalizacédo
representada estava concentrada na Praia da Areia Preta e na Praia das Castanheiras,
no sentido nordeste pelo litoral e norte do bairro. A regido préxima do Rio Guarapari
apresenta poucas edificacbes verticalizadas. E a regido oeste do bairro conta com

algumas edificacdes verticais de modo rarefeito.

Figura 69 - Vista aérea do Centro de Guarapari (2007).
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Na vista aérea apresentada na Figura 70, de 2016, é possivel perceber que poucas
edificacbes foram acrescentadas, se comparada a vista aérea de 2007 (Figura 69).
Cabe lembrar que a legislacdo de 2007 acenou com a intensificacdo em altura e com o
espraiamento da verticalizagdo no territorio. Nesse mesmo ano, ocorreu também, a
transicao entre o terceiro (1993 até 2016) e o quarto periodo (ap6s 2016), no qual, foi
prevista reducéo do limite de gabarito para o Centro, que se mantem, no entanto, como

area de interesse quanto a ocupacao vertical.

Figura 70 - Vista aérea do Centro de Guarapari (2016).
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Em 2023, de acordo com a vista aérea da Figura 71, percebe-se um alargamento da
mancha de edificacdes verticalizadas no Centro, demonstrando que ainda, no quarto
periodo, o bairro apresenta um processo de verticalizacao ativo, buscando preencher
0s vazios existentes e expandir o adensamento vertical pelo territério. Um fator que
demonstra esse interesse atual na verticalizagdo do Centro é a construgdo do Shopping

Absolut no bairro, como descrito no capitulo quatro.

Figura 71 - Vista aérea do Centro de Guarapari (2023).

343000 343500

il
1
7714000

“RIO
GUARAPARI |

7713500

7713000

" PRATA DA
AREIA PRETA

| 3400
LEGENDA:

I VERTICALIZAGAO
AGua

[ CONTORNO GUARAPARI
] BAIRRO CENTRO

Fonte: Elaborado pelo autor (2023), utilizando como base as imagens do Google Earth (2023).



143

5.2 O CASO ENSEADA AZUL

A Enseada Azul localiza-se ao sul do municipio e conta com a presenca de praias como,
a Bacutia, Peracanga e Guaibura, e lagoas. A formagédo da paisagem do bairro teve
inicio na década de 1970, no segundo periodo (1968 até 1992) da legislacdo estudada.
Nessa época, ainda nao havia nenhum indicativo de planejamento urbano do bairro, na
legislacdo. A Figura 72 indica o inicio do tracado do bairro, em 1970, que transparece
de modo mais nitido na Figura 73, de 1977, sem nenhuma edificag&o.

Figura 72 - Fotografia aérea da Enseda Azul, em 1970.
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Figura 73 - Fotografia da Enseada Azul, em 1977.

Fonte: Memaria (2020h).

Na década de 1980, como indica a Figura 74, havia um comec¢o de ocupacao, por
edificagBes de baixa altura e de carater residencial, préximas ao litoral. De acordo com
HOFFMANN (2005) e BOUDOU (2017), essas edificagcbes seriam casas de veraneio.
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Figura 74 - Fotografia da Enseada Azul, década de 1980.

Fonte: Memaria (2015b), modificada pelo autor.

De acordo com os dados de habite-se coletados na prefeitura de Guarapari, 0 primeiro
registro de uma edificacdo verticalizada na Enseada Azul foi de um prédio com 4
(quatro) pavimentos em 1994. Supde-se que a verticalizacdo no bairro tenha comecado
a ocorrer proximo a esse ano, no inicio do terceiro periodo estudado (1993 até 2016),

época em que a Lei Municipal n°® 1.424/1993 estava em vigor.

Considerando a imprecisao em relacéo a data de habite-se, visto que o registro informa
somente o0 ano, a evolucdo da verticalizagcdo da Enseada Azul foi apresentada, no
terceiro periodo estudado, a partir de 3 (trés) subperiodos relacionados de modo
aproximado a legislacdo. O primeiro subperiodo é referente as edificacdes com habite-
se entre 1993 e 2005, o segundo referente a 2006 e o terceiro entre 2007 e 2015,
relacionando-se respectivamente a Lei Municipal n°® 1.424/1993, Lei Complementar
n°01/2006 e Lei Municipal Complementar n® 7/2007

Com isso, no primeiro subperiodo (1993 até 2005) foram registrados 40 (quarenta)
habite-se de edificacdes verticalizadas (Figura 75). Grande parte das edificacbes
localizam-se no contorno do litoral, com maior concentragdo na Praia de Peracanga.

Isso demonstra que as intenc¢des iniciais do processo de verticalizacdo no bairro era de
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se apropriar das praias. Dentre as edificacdes analisadas, 0 nUmero de pavimentos

variou entre 4 (quatro) e 7 (sete), sendo mais comum o intervalo entre 5 (cinco) e 6

(seis) pavimentos (Figura 76).

Figura 75 - Edificacdes construidas entre 1993 e 2005, na Enseada Azul.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com a base de dados de habite-se coletado na Prefeitura de

Guarapatri.
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Figura 76 - Quantidade de pavimentos das edificacfes construidas entre 1993 e 2005,

na Enseada Azul.
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No final da década de 1990, de acordo com a vista aérea da Figura 77, a paisagem da
Enseada Azul ja comecava a presentar um maior adensamento em seu territério, com
destaque sobre as edificagBes verticais proximas as praias, no lugar das casas de

veraneio.
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Figura 77 - Fotografia aérea da Enseada Azul, em 1998.
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Fonte: Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em IJSN (1998).

No segundo subperiodo (2006), foram registrados 5 (cinco) habite-se de edificacbes
(Figura 78), todas localizadas proximas a Praia de Peracanga, que somadas as 40
(quarenta) anteriores, totalizam 45 (quarenta e cinco) edificacdes verticalizadas. Dentre
essas edificacdes, a maioria apresentava gabarito entre 6 (seis) e 7 (sete) pavimentos,

alcancando até 8 (oito), indicando ampliagéo de altura ao longo do tempo (Figura 79).
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Figura 78 - Edificagbes construidas em 2006, na Enseada Azul.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com a base de dados de habite-se coletado na Prefeitura de
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Figura 79 - Quantidade de pavimentos das edificagbes construidas em 2006, na

Enseada Azul.
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Guarapatri.

Em 2007, a verticalizacdo ja se apresenta como um elemento marcante na paisagem
litordnea da Enseada Azul. Por meio da imagem aérea de mesmo ano (Figura 80),
percebe-se a concentracdo de edificacdes verticalizadas proximas a faixa de areia, na

Praia de Peracanga.
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Figura 80 - Imagem aérea da Enseada Azul, em 2007.
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Fonte: Fonte: Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em imagem retirada do Google Earth (2023).

No terceiro subperiodo (2007 até 2015), a partir da Lei Municipal Complementar n°
7/2007, o bairro Enseada Azul é classificado no zoneamento urbanistico, como zonas
de uso residencial e de uso turistico. Com relacdo a quantidade de registros neste
periodo, foi encontrado um total de 25 (vinte e cinco) habite-se de edificaces,
totalizando 70 (setenta) edificacdes verticalizadas no bairro (Figura 81). Essas novas
edificacbes preencheram vazios na linha do litoral, mantendo a légica de ocupar o mais
proximo das praias. Percebeu-se também, um maior adensamento vertical na regido da
Praia de Peracanga, deixando poucos terrenos vazios, e um comeco de ocupagao na
regido da Praia de Bacutia. Dentre as edificagdes verticalizadas construidas, as alturas
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variam entre 4 (quatro) e 8 (oito) pavimentos, tendo a maioria de 7 (sete) pavimentos
(Figura 82).

Figura 81 - Edificagbes construidas entre 2007 e 2015, na Enseada Azul.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com a base de dados de habite-se coletado na Prefeitura de
Guarapatri.
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Figura 82 - Sobreposicdo entre a Lei Municipal Complementar n°® 7/2007 e as

edificacbes construidas entre 2007 e 2015, na Enseada Azul.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com a base em Guarapari (2007) e os dados de habite-se coletado
na Prefeitura de Guarapari, utilizando como base as imagens do Google Satélite (2023).

Em 2016, no inicio do quarto periodo estudado, a paisagem da Enseada Azul ficou

ainda mais verticalizada, sobretudo na Praia de Peracanga (Figura 83), registrando-se
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também, a intensificacdo do direcionamento da verticalizagéo para as praias de Bacutia

(Figura 84) e Guaibura.

Figura 83 - Fotografia da Praia de Peracanga, Enseada Azul (2016).

Fonte: Imagens (2016b).

Figura 84 - Fotografia da Praia de Bacutia, Enseada Azul (2016).

Fonte: Imagens (2016a).

Neste quarto periodo, com a Lei Municipal Complementar n® 90/2016, que ainda esta
em curso, houve nova proposta de zoneamento para a Enseada Azul, mantendo o uso
residencial e de turismo. Nesse periodo foram registrados 11 (onze) habite-se de
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edificagBes verticalizadas (Figura 85), ocupando 0s poucos terrenos vazios existentes
proximos a Praia de Peracanga e alguns préximo a Praia de Bacutia. Ao total, foram
construidos 81 (oitenta e uma) edificacfes verticalizadas no bairro até 2023. Dentre as

edificagBes, 0 nUmero de pavimentos varia entre 7 (sete) e 12 (doze) (Figura 86).

Figura 85 - Edificacdes construidas entre 2016 e 2023, na Enseada Azul.
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Guarapatri.
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Figura 86 - Sobreposicdo entre a Lei Municipal Complementar n°® 90/2016 e as

edificacbes construidas entre 2016 e 2023, na Enseada Azul.

340000 340500 341000 341500
£ 7 1 7 '
2 ' 2
S %]
= PRAIA DE 5
K \ GUAIBURA I
3 2 8
2 T
3 ; S
/] PRAIA DF
4\(’ PERACANGA
o f‘_"—
i :
- Ak
B PRATA DF 0 150 300 450 600m
i \ . - ' BACUTIA : e — | I

340l000 34(;500 341l000 34:1I500

LEGENDA:

HABITE-SE ENTRE 2016 E 2023 (QNT. PAV.): ZUROA

Bl 7 PAY. (1) e zuTo1

B B PAY. (4) ZUT02 PARTE 1

B ¢ PAY. (1) W8 ZUTO2 PARTE 2

Bl 10 PAV. (2) OCEANO ATLANTICO

11 PAV. (1) [T7] BAIRRO ENSEADAAZUL

Bl 12PAV. (2) CONTORNC GUARAPARI

[ EDIFICACOES EXISTENTES ATE 2015 — VIAS

ZEIT

Fonte: Elaborado pelo autor (2023), com base em Guarapari (2016), e os dados de habite-se coletado na
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Como consequéncia desse processo de verticalizagdo, em 2023, a paisagem da

Enseada Azul apresenta poucos espacos vazios proximo a Praia de Peracanga, com
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algumas edificagdes verticais também, no interior do bairro e expansfes do
adensamento vertical no sentido da Praia de Bacutia e da Praia de Guaibura (Figura
87).

Figura 87 - Fotografia aérea da Enseada Azul, em 2023.
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CAPITULO 06 — CONSIDERAGOES FINAIS

A paisagem de uma cidade tem sua formacéo orientada pela sua estrutura fisica, tanto
urbana quanto natural, e pelos agentes urbanos que nela habitam. Isso é notado
claramente quando se trata de uma cidade litoranea, como Guarapari, que teve as
politicas publicas voltadas para as normas urbanisticas, o turismo e a verticalizacdo de

construgcdes em articulagéo direta com o litoral.

De acordo com o referencial teorico, o litoral brasileiro teve trés fases de utilizacéo: a
primeira foi a repulsa, a segunda, o uso medicinal e a terceira, o uso de lazer. O aspecto
cultural, abordado por Font (1992), contribui para compreensdo da mudanca de
percepcao da paisagem ao longo do tempo no que diz respeito ao litoral brasileiro e da
area de estudo. Neste sentido, Guarapari também passou por essas fases, na qual,
inicialmente, mesmo sendo utilizado para a pesca e para as navegacdes, houve a
repulsa pelo espaco litoraneo, primeiro por conta de possiveis ataques estrangeiros, no
periodo colonial, e depois por conta da atividade extrativista intensiva na exportacédo da
areia monazitica. Depois veio o uso medicinal que, devido a descoberta e divulgacéo
das propriedades terapéuticas da areia monazitica feita por Dr. Silva Mello. Isso fez com
gue a percepcgao do litoral de Guarapari mudasse, se tornando um espago atrativo
nacionalmente e internacionalmente. E por fim, deu-se o0 uso destinado ao lazer, que foi
uma evolucéo do turismo medicinal para o turismo de segunda residéncia, fazendo com
gue as pessoas se deslocassem para a cidade para aproveitar 0s espacgos naturais

litoraneos, nas férias e nos finais de semana.

Outro ponto que merece destaque é a questao do turismo em Guarapari, que influenciou
na formacdo da paisagem da cidade, proporcionando e incentivando a expansao
urbana e o processo de verticalizacdo ao longo do litoral. Inicialmente houve o turismo
em funcéo das areias medicinais, incentivando a construgéo de hotéis, e depois, com o
uso de lazer, quando se deu o desenvolvimento da construcdo de moradias para a

segunda residéncia.

Com as analises relacionadas ao turismo de segundas residéncias nos municipios
litoraneos, foi possivel notar que Guarapari se destaca em quantidade de domicilios de
uso ocasional. Esse fator confirma o que foi mencionado anteriormente, quanto ao

estagio mais recente do processo de urbaniza¢do do municipio. E importante ressaltar
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também, que a segunda residéncia em Guarapari foi estimulada pela construcdo e
melhoria das rodovias, BR 101, BR 262 e Rodovia do Sol, facilitando o acesso ao

municipio de forma estadual e nacional.

Ao longo dessa dissertacao, foi possivel comprovar que Guarapari passou e ainda
passa por um processo de verticalizagdo, que teve seu inicio no Centro, por ser a
primeira regido a ter uma estrutura urbana consolidada e em funcdo, em grande parte,
deste fator, ter despertado o interesse do mercado imobiliario. Com a expansao da
mancha urbana e com a implantacédo de novos loteamentos, o interesse em verticalizar
se expandiu para a regido litoranea da Praia do Morro e de Muquicaba. Ao longo desse
processo, foi construido um novo interesse imobiliario, relacionado ao desenvolvimento
de um bairro destinado a segunda residéncia para a classe alta, resultando assim, na
verticalizacdo da Enseada Azul. Até os dias atuais, esses quatro bairros sao focos do
processo de verticalizacdo, com intenso interesse do mercado imobilidrio. Nesse
sentido, foi possivel constatar a atuacéo do fator da localizagao, conceito abordado por
Villaga (2001), atribuido a acessibilidade que determinado empreendimento ou regido
guarda em relacdo a elemento natural ou urbano, proporcionando a valorizagcao do
imovel e/ou a construcdo de novos empreendimentos, que buscam apropriar-se dessa
proximidade. Ou seja, a insercéo da verticalizacdo em Guarapari teve influéncia direta
do litoral, ja que os bairros verticalizados séo litoraneos, com diversas praias em seu
territério, proporcionando, no contexto cultural contemporaneo, uma elevada

lucratividade, quanto aos empreendimentos comercializados.

Sobre as politicas publicas relacionadas ao planejamento urbano de Guarapari, mesmo
gue de modo pontual, foi possivel perceber em determinadas situacdes, influéncias
diretas do planejamento nacional. A primeira situacdo foi a partir do empréstimo
financeiro entre a municipalidade e o Serfhau para o desenvolvimento do PAI — Plano
de Acéo Imediata, que seria o Plano de Desenvolvimento Local Integrado. A outra
situagdo, foi quando, no ambito nacional, foi publicada a Lei Federal n° 10.257/01, do
Estatuto da Cidade, em 2001, estabelecendo um prazo de 5 (cinco) anos para que 0s
municipios brasileiros, que se encaixassem nos parametros estabelecidos,
elaborassem seus Planos Diretores com instrumentos definidos pela Uni&o. Foi neste

contexto, que Guarapari, em 2006, desenvolveu seu primeiro Plano Diretor, com todos
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os instrumentos do Estatuto da Cidade, embora permaneca ainda, sem regulamentagéo

dos mesmos.

Quanto as leis que apontam um potencial construtivo vertical para Guarapari, foram
identificados 4 periodos. O primeiro periodo, de 1958 até 1968, prevendo um
planejamento vertical, inicialmente com contencdo e depois, com incentivo a
verticalizagdo para uma area litordanea do Centro. O segundo periodo, de 1968 até 1993,
prevendo incentivo a verticalizacdo ainda para o Centro e expandindo-o para regides
proximas ao Centro, abrangeu em seguida, Muquicaba e Praia do Morro. O terceiro
periodo, de 1993 até 2016, propds incentivo vertical em determinados trechos do litoral,
na area central (uma expansao da area prevista anteriormente), no extremo norte e no
extremo sul do litoral. E, por fim, o quarto periodo, apds 2016, que contou com
planejamento vertical abrangendo toda a area urbana, e incentivou verticalizar inclusive,

a margem proxima a area rural.

E importante destacar que, no Plano Diretor de 2007 e no de 2016, algumas zonas
urbanas nao apresentavam um limite de gabarito definido. Fazendo com que, de acordo
com as simulacdes realizadas, fosse possivel a construcdo de edificacbes muito
verticalizadas no territério, utilizando-se o Coeficiente de Aproveitamento maximo
associado ao minimo possivel da taxa de ocupacdo e construindo em terrenos
correspondentes a uma quadra. Esta possibilidade encontra-se em préatica, em
Guarapari e em Vila Velha, como demonstrado, resultando em acentuado contraste, se

comparado ao contexto de verticalizacao existente.

Com relacéo ao processo evolutivo da verticalizacdo do Centro é possivel perceber seu
percurso fragmentado no territério, adensando-se ao longo do tempo e se apropriando
principalmente, do litoral. Com relagdo ao processo ocorrido na Enseada Azul, foi
possivel perceber a rapidez com que 92 (noventa e duas) construcdes verticalizadas
foram executadas em cerca de 30 (trinta) anos em um territorio relativamente pequeno,

porém, sempre, com proveito da proximidade das praias.

De forma geral, essa dissertacdo demonstra que o estudo do processo de verticalizacéo
de uma cidade litoranea possibilita compreender a formacdo de sua paisagem, as
tendéncias do mercado imobiliario em cada periodo historico e a participacdo da

legislagdo nesse processo, apresentando contribuicbes académicas e para 0
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planejamento urbano do municipio. Por fim, um ultimo aspecto a ser destacado nessa
dissertacdo € a concluséo sobre a importancia e necessidade de definicdo de gabarito

maximo na legislacéo, para maior controle sobre a producéo da paisagem urbana.
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