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Resumo

O artigo apresenta o masterplan Operagdo Urbana Memorial Arcoverde para o Eixo
Tacaruna-Salgadinho, uma area entre Olinda e Recife com agdes publicas restritas, sem
estimulo ao desenvolvimento urbano e ambiental. O estudo visou promover a requalificagéo
através do instrumento juridico de politica urbana das operagdes urbanas consorciadas. A
regiao é um territério de oportunidades que se destaca pelo conjunto de variantes positivas
ao desenvolvimento metropolitano. Sua maior fragilidade séo as restricdes legais de carater
urbanistico e patrimonial pois, apesar do Eixo ndo se encontrar no perimetro de preservacgao
rigorosa, esta intimamente ligado a ele. Na perspectiva de rever estas restricbes, o Plano
Diretor propds um zoneamento para readaptar os parametros a realidade e a necessidade
do desenvolvimento econdmico. E neste contexto particular e de localizacdo que se realizou
o estudo que contempla trés operagbes urbanas distintas, articuladas por um Parque

Metropolitano concebido para exercer o papel do elemento estruturador.

1. INTRODUCAO

Uma leitura do ambiente natural e construido do municipio de Olinda demonstra, em seu
processo de ocupacao, uma dindmica que distancia claramente a area do nucleo histérico
do restante do territério. Isto foi reforcado ao longo do tempo, pois enquanto a legislagéo e o
controle urbano mostraram-se mais eficazes e enérgicos na area de preservacgao historica,

nas demais areas o cuidado foi menos eficaz e enérgico, resultando um territério vulneravel,



com pouco planejamento e ag¢des publicas restritas, sem estimulo ao desenvolvimento

urbano e ambiental.

Numa tentativa de reverter este cenario, foram realizadas discussées em torno de ajustes do
Plano Diretor do Municipio de Olinda. No ambito do Projeto Recife-Olinda’ propostas
demonstram novos panoramas para a area limite entre os municipios de Recife e Olinda que
se destacam pela convergéncia de proposicdes e implementacdo de grandes
empreendimentos, muitas vezes pensadas de forma desarticulada, mas que resguardam um

grande potencial de reestruturagédo urbana e ambiental.

O principio da Politica Urbana definida no Plano Diretor do Municipio de Olinda trata a
"integracdo do municipio com competitividade econdmica, relativamente a Regiédo
Metropolitana do Recife e ao Estado de Pernambuco”, conceito que se insere neste estudo
para o Complexo Salgadinho, enquanto “territorio estratégico de oportunidades” (OLINDA,
2008).

Este potencial habilita a localidade ao desenvolvimento social, econédmico e ambiental do
municipio e propde cenarios de investimentos integrados a reestruturacdo urbana desta

porcao do territério metropolitano.

O estudo para o Complexo Salgadinho, elaborado pelo Nucleo Técnico de Operacoes
Urbanas (NTOU), visa atrair e promover a requalificacdo urbana desta area, através de
operacbes urbanas consorciadas entre o setor publico e a iniciativa privada, como
instrumento juridico da politica urbana previsto no Plano Diretor (OLINDA, 2008). Neste
territorio sdo previstos parametros e indices urbanisticos especiais, que devem objetivar a
qualidade ambiental, a articulagdo e mobilidade entre equipamentos metropolitanos, a
integracéo entre os ambientes natural e construido, a valorizagdo paisagistica e a melhoria
da habitabilidade com inclusdo social e coerente ao contexto historico-cultural inerente a

este meio urbano.

O estudo para a area do Complexo Salgadinho prop6e a regeneragcéo urbana de uma area
com mais de 320 hectares situada no municipio de Olinda, no limite com o municipio de
Recife, e objetiva reestruturar e reordenar a ocupagdo do solo, aumentar a densidade

populacional, ativar a economia local e permitir o desenvolvimento ambiental sustentavel.



2. DELINEAMENTO DO ESTUDO

O Complexo Salgadinho limita-se a leste com o Oceano Atlantico, ao Sul com a cidade do
Recife, a Oeste com as avenidas Andrade Bezerra e Luis Correia de Brito, ao Norte com a
bacia hidrogréafica do rio Beberibe. Caracteriza-se pela condi¢do de planicie costeira de
confluéncia entre o rio e o mar, que cria condigbes para o desenvolvimento de manguezais
ainda presentes em alguns trechos. Do ponto de vista urbanistico, a area apresenta uma
condigcdo especial de transigéo e de amenizagdo da paisagem entre os municipios de Olinda
e Recife (Fig. 1).
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Figura 1. Complexo de Salgadinho e entorno.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Na area de estudo destaca-se o Istmo de Olinda, a ZPAE 4 do Plano Diretor (OLINDA,
2008). O Istmo é uma faixa de terra que até meados do século XX ligava o porto do Recife a
Olinda. Quando as obras de construgcdo de uma base naval no porto romperam a
extremidade sul, esta transformou-se numa ilha, que abriga o Bairro do Recife. A parte
norte, em Olinda, é conhecida como praia Del Chifre, nela os acessos sdo precarios e
inexistem equipamentos de suporte ao turismo, lazer e seguranga, apesar da area possuir
rara beleza natural, além do valor historico-cultural. O Istmo é considerado uma area non

aedificandi, com zoneamento cultural-ambiental que sé admite constru¢gdes de apoio aos



parques (OLINDA, 2008).

A area préxima ao Istmo de Olinda foi objeto de diversos planos, projetos estruturadores,
investimentos publicos e privados, dentre os quais se destacam a construgdo da Fabrica
Tacaruna, em 1925, e a Escola de Aprendizes Marinheiros de Pernambuco, em 1948, que
pioneiramente imprimiram uma dindmica urbana, trazendo, inclusive, uma populagéo

operaria para os bairros adjacentes de Santo Amaro e Campo Grande.

Nos anos de 1970 foi implantado o Complexo Rodoviario de Salgadinho, que gerou forte
impacto sobre a regiao entre as cidades de Recife e Olinda e urbanizou uma extensa area
de mangue para dar passagem as vias expressas que complementam o tragado norte-sul da
Avenida Agamenon Magalhdes e Cruz Cabuga, no Recife, conectando estas a malha
rodoviaria estadual (PE 15 — Avenida Panordestina) e as avenidas Olinda e Presidente

Kennedy, em Olinda.

O sistema viario implantado configurou um conjunto de “ilhas”, espacos intersticiais
segregados pelo fluxo intenso e pela alta velocidade do trafego de veiculos. A construgéo do
Parque Metropolitano Memorial Arcoverde, em 1992, intentou articular estes espacos com

instalacdo de passarelas de pedestres sobre as vias.

No lado Leste do Complexo Rodoviario de Salgadinho, entre a Escola de Aprendizes
Marinheiros de Pernambuco e o rio Beberibe, foi criado o Coqueiral de Olinda, que conforma
uma area verde com cerca de 1 km de extensdo. No lado Oeste, fazendo limite com a malha
urbana do bairro de Campo Grande e com a Fabrica Tacaruna, o Governo do Estado
construiu o Centro de Convengbes de Pernambuco, em 1976, equipamento voltado para o

setor de turismo e negocios.

Nas ultimas trés décadas foram implantados varios empreendimentos, a exemplo do
Shopping Tacaruna, Chevrolet Hall e o parque Mirabilandia. O Centro de Convencgdes, o
Mirabilandia e o Shopping Tacaruna foram logo ampliados, comprovando o potencial da
area em fazer prosperar investimentos voltados para o setor terciario (comércio e servigos).
Além desses trés equipamentos de escala metropolitana, em meados dos anos de 1990, o
Governo do Estado instalou, dentro do Parque Memorial Arcoverde, o Espaco Ciéncia,
equipamento de carater educacional-cientifico. O Centro Brasileiro de Energia Edlica

implantou no Coqueiral a Usina Edlica Olinda, hoje inoperante.

Em 2005, a area do Complexo Salgadinho foi inserida dentro do Projeto Recife-Olinda, um



projeto que contribuiu ao introduzir o conceito de uma mega operagéo urbana em areas
predominantes de propriedade da Unido e do Estado. Atualmente varios outros projetos
para a area estdo em fase de estudo ou em andamento, entre eles se destaca a
implantacédo do sistema publico de transporte do Corredor Metropolitano Norte-Sul, um
projeto de mobilidade urbana de linha expressa exclusiva para 6nibus, com cerca de 46
quildbmetros de extensdo, que ligara o municipio de lgarassu a Jaboatdo dos Guararapes.
Nele estao previstas a funcionamento de 80 estagdes, sendo que duas delas servirdo ao

Complexo de Salgadinho.

A area Complexo de Salgadinho abriga uma grande populag¢éo de baixa renda e ocupacdes
irregulares, em terrenos alagaveis, de uso predominantemente residencial, exemplificado
pela comunidade da llha do Maruim. Também ¢é identificada pelas vias expressas, pela
concentragao de areas verdes e equipamentos metropolitanos que configuram a transicéo
entre Recife e Olinda. Com uma baixa densidade construtiva e pequena ocupagéo do solo, a
regido tem potencial de abrigar empreendimentos, a exemplo da Arena Recife-Olinda para a
Copa do Mundo FIFA de 2014, objeto de outro estudo de operacdo urbana desenvolvida
pelo NTOU?.

O perfil da regido se destaca pelo conjunto de variantes positivas ao desenvolvimento
metropolitano, como anunciavam o Metropdle 2010 - Plano Diretor da Regido Metropolitana
do Recife (PERNAMBUCO, 2011-A) e o Plano Metropole Estratégica (PERNAMBUCO,

2011-B), um “territ6rio de oportunidades”, sendo estas variantes:

e Localizagao estratégica;

e Transigdo entre os nucleos de Recife e Olinda;

e Contexto paisagistico historico-natural;

e Concentragéo de grandes equipamentos;

e Facil acessibilidade e visibilidade;

* Implantagéo de sistema publico de transporte (Corredor Norte-Sul);

e Contexto potencial para o desenvolvimento fisico-econémico e social.

Todas estas potencialidades se deparam com o desafio de transformar o cenario atual onde

destacamos as seguintes fragilidades:

* Equipamentos metropolitanos desarticulados;

+ Falta de integragéo entre o ambiente natural e construido;



+ Baixa densidade populacional residente;
e Fragmentacéo da area verde pelo fluxo de passagem entre Recife e Olinda;
e Areas segregadas e subutilizadas;

* Restricao urbanistica da legislagéo federal.

Dentre estas fragilidades merecem destaque as incompatibilidades legais de carater
urbanistico e patrimonial. As tendéncias de desenvolvimento do municipio de Olinda
demonstram neste territério uma dualidade entre o processo natural e perspectivas futuras
de ocupagédo. A legislacao federal de preservacao, através da Re-ratificagdo da Notificacao
n° 1155/79, prevé restricbes rigorosas para esta localidade, que ndo condizem com a

realidade de ocupacéo dos cenarios, atuais e futuros.

A situagcdo urbana de Olinda é hoje o reflexo das transformacdes sociais, politicas e
econdmicas que a cidade acumulou ao longo de sua histéria, o que reflete na necessaria

atualizagdo e compatibilizacéo das leis do municipio.

A legislacédo para o municipio de Olinda esteve alinhada com os principios da preservagao
do patrimbnio histérico-cultural desde a criagdo do Servico do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional — SPHAN, em 1937, quando foi iniciado o tombamento de monumentos da
arquitetura religiosa e civil. Em 1968, o tombamento foi estendido ao conjunto arquitetdnico
da Cidade Alta, através da Notificagdo n° 100-04/68, que delimita um poligono de
preservacéo. Esta lei j& estabeleceu para a area litordnea o limite de gabarito de dois

pavimentos.

No inicio da década de 70, com a construgdo do Complexo Salgadinho, se abre uma nova
perspectiva de evolucao urbana no entorno da Cidade Alta, com a possibilidade de
ocupacdes em areas de mangue e provaveis prejuizos a paisagem e ao meio ambiente. Em
1979 foi aprovada pelo Conselho Consultivo do SPHAN a ampliagcdo do poligono tombado
em 1968, sob a denominagdo de Notificacdo Federal 1155, que passou de 1,2 km?

aproximados, para cerca de 10,4 km?, quase 1/3 do territério municipal.

Neste momento “sdo estabelecidas normas de protecédo de visibilidade e de preservacéo
das areas naturais, através de restricbes de ocupacao das areas de entorno, sujeita ainda
ao exame de seus efeitos pelo municipio e das modificagdes introduzidas na Lei Municipal
3826/73” (OLINDA, 1992).

Com a criagdo do Sistema Municipal de Preservacdo e do Conselho de Preservacéo,



através da Lei Municipal n°® 4119/79, se institui a figura do tombamento municipal e se passa
a trabalhar na adequagéo das normas contidas na Notificagcdo 1155/79 a realidade da
ocupacéo da cidade, estudos estes encaminhados ao Conselho Consultivo do IPHAN, sob a
denominacgao de “Re-ratificagédo do Poligono de Tombamento do Municipio de Olinda e seu

Entorno — n°® 1155/79”, aprovada pelo SPHAN, o 6rgao normativo do IPHAN da época.

Fica entdo instituido o poligono tombado, constituido pelo nucleo do Sitio Antigo e a sua
area de entorno, formado ao sul pelo Complexo Salgadinho, Triangulo de Peixinhos, parte
do bairro de Sitio Novo e, ao Norte, pelos assentamentos de ocupagéo recente de Bultrins e

de Bairro Novo.

Esta Re-ratificagédo trata como objeto a “preservagao ndao s6 os monumentos e casario, mas
também, o meio ambiente, a paisagem e, primordialmente, o homem, seus anseios e
necessidade atuais em termos de habitabilidade e conforto ambiental’. E remete a um
projeto de lei municipal para uma maior abrangéncia e detalhamento, considerado desde
entdo, competéncia constitucional do municipio legislar quanto ao uso do solo (BRASIL,
1979).

Sao considerados neste instrumento legal:

* Atipologia e cronologia das edificacoes;

¢ A visibilidade dos monumentos;

o As adaptacbes das edificagbes necessarias a habitabilidade e conforto ambiental;
¢ O meio ambiente;

e A paisagem.

A definicdo do perimetro de tombamento do Centro Histérico de Olinda foi dada pela
Rerratificacdo da Notificagdo Federal n°® 1155/79 (Fig. 2).

Em particular, detalhamos a Area de protecdo a paisagem (Setor |, Fig. 2), a qual tem como
conceito “area plana que assegura a visibilidade da paisagem”, e que se divide em sub-
setores (I1, 12, 13, e 14), com destaque para a Zona urbana de Salgadinho (13), para os quais

se estabelece os seguintes parametros aqui sintetizados:

e Ter gabarito maximo de dois pavimentos, com altura maxima de 6,00 m, dentre

outras especificagdes;



¢ Respeitar a taxa maxima de ocupacao da area com edificacado de 50% do terreno;
¢ Respeitar a taxa de solo virgem, correspondente a 20% da area do terreno para fins
de arborizagao (BRASIL, 1979)
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Figura 2. Poligono de tombamento e preservag¢édo do municipio de Olinda/PE.
Fonte: BRASIL, 1979.

O controle da ocupagdo da Zona urbana de Salgadinho ndo foi efetivado de forma
satisfatéria. Hoje o que temos nesta Zona é uma degradacgao total do meio ambiente natural,
com muitas ocupacgoes irregulares e com padrao precario, principalmente a medida em que
nos aproximamos do leito do rio Beberibe. Outras construcdes, até regulamentadas, ja
ocupam gabaritos superiores aos seis metros estabelecidos na lei como, por exemplo, um
moinho que predomina verticalmente na paisagem (construcdo anterior a Notificacdo
1155/79). O préprio Centro de Convengdes se camufla em um talude artificial gramado que,
na verdade, abriga todo um pavimento abaixo de dois niveis superiores, minimizando assim,

a sua aparéncia final.



Na perspectiva de rever estes condicionantes legais, que o Plano Diretor propbée um novo
zoneamento, menos restritivo, nas faixas a oeste do eixo da Av. Agamenon Magalhaes, no
sentido de readaptar os parametros a realidade local e a necessidade do municipio em

estimular o seu desenvolvimento econémico.

O Plano Diretor de Olinda dividiu o territério do municipio em 11 zonas:
| — Zona de Reserva Futura (ZRF);

Il — Zona de Consolidagéo da Ocupacgéo (ZCO);

[l — Zona de verticalizagao Moderada (ZVM);

IV — Zona de Verticalizagao Elevada (ZVE);

V — Zona de Protegdo Ambiental Especial (ZPAE);

VI — Zona de Protegdo Ambiental Recreativa (ZPAR);

VIl — Zona Especial de Protegéo ao Patrimdnio Cultural (ZEPC);
VIII — Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

IX — Zona de Grandes Equipamentos (ZGE);

X — Zona de Aterro Sanitario (ZAS);

XI — Zona de Interesse Estratégico (ZIE).

Os mecanismos adotados pelo Plano Diretor de Olinda estabelecem Zonas de
Verticalizacdo Elevada - ZVE, uma delas na area do Complexo de Salgadinho (ZVE7), como
areas propicias a elevacao do gabarito e a sua reestruracdo urbana, através do instrumento
das operacgdes urbanas consorciadas, os quais devem compatibilizar seus parametros

urbanisticos ao contexto paisagistico, histérico e cultural em questao.

A area do Complexo de Salgadinho conta com outras zonas onde o Plano Diretor de Olinda
prevé a aplicacdo de operagbes urbanas consorciadas com finalidade de promover a
reestruragdo urbana do municipio: uma Zona de Consolidagao da Ocupagéo (ZCO12), duas
Zonas de Grandes Equipamentos (ZGE1 e ZGE2) e uma Zona de Interesse Estratégico
(ZIE4). A Zona de Interesse Estratégico esta definida como “uma zona que pela sua
localizacdo, extensao e continuidade territorial assume importancia estratégica para o
desenvolvimento urbano do Municipio” onde os projetos “deverdo priorizar usos que
promovam o desenvolvimento municipal, contribuindo para o incremento da receita, geragéo

de empregos e melhoria da qualidade da paisagem urbana” (BRASIL, 1979).

Nas Zonas de Protecdo Ambiental Recreativa (ZPAR7 e ZPARS8), “que tem a finalidade de
proteger areas que, tendo em vista seus atributos ambientais, oferecem potencial para
atividades recreativas” (BRASIL, 1979), na Zona de Prote¢cdo Ambiental Especial (ZPAE4), o



Istmo de Olinda, definida como area non aedificandi destinada a proteger e conservar a
qualidade ambiental e os sistemas naturais ali existentes, ndo foram permitidas operacdes
urbanas consorciadas.

Oceano
Atlantico

» Fiura 3. Zoneamento proposto para o Coplexo Salgadinho.
Fonte: OLINDA, 2008.

Os estudos aqui propostos para o Masterplan Operagdo Urbana Memorial Arcoverde,
consideram a adequacéo da legislagéo de forma equilibrada, simulando uma nova ocupacgéo
do solo com padrbes diferenciados de aproveitamento, no sentido de harmonizar a
preservacao ambiental e patrimonial da area com o desenvolvimento econdmico e social do
municipio. A proposta tem como objetivo geral promover uma requalificagédo urbana e
ambiental a partir da valorizagdo dos equipamentos e espagos publicos, em particular o
Parque Memorial Arcoverde, como elemento catalisador de investimentos e do

desenvolvimento integrado com incluséo social.



3. MASTERPLAN OPERAGAO URBANA MEMORIAL ARCOVERDE

E neste contexto particular e de localizagdo metropolitana estratégica que se realizou o
estudo do Masterplan Operacao Urbana Memorial Arcoverde. Este estudo se justifica pela
necessaria valorizagao e ordenamento da area, de forma a reverter o quadro de fragilidades
hoje vivenciado e transformar o local em espago para a convivéncia citadina, de

permanéncia e de lazer.

A proposta do Masterplan Operacdo Urbana Memorial Arcoverde foi formulada para
desenvolver a regido e potencializar a qualidade de vida da populacdo, tendo em vista as

seguintes diretrizes:

* Legibilidade do eixo metropolitano de transporte;

e Conectividade entre os equipamentos metropolitanos;

* Implantacdo de novos equipamentos de uso publico no parque;
e Maior integracao entre ambiente natural e construido;

* Permeabilidade e mobilidade interna do parque.
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Figura 4. Operagado Urbana Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.
A formulacdo de um masterplan estratégico, de curto e médio prazo, considera a
assimilagdo da vocacao do territério para focalizar esforgos e identificar, de forma coerente e

consistente, projetos detonadores do desenvolvimento. O estudo se organiza a partir de trés



eixos conceituais, para os quais convergem as principais diretrizes de intervengéo urbana.

Acessibilidade
- melhorar a oferta de estacionamento;
- facilitar o acesso e percurso de pedestres e bicicletas;

- integrar o sistema de transporte publico a um sistema interno de transporte.

Funcionalidade

- diversificagdo de usos no parque e no seu entorno imediato para assegurar o pleno
aproveitamento do espaco;

- implantacdo de areas multifuncionais com capacidade para receber instalagdes

temporarias.

Sustentabilidade

- introduzir usos privados como forma de manter os equipamentos publicos;

- estimular a construgdo de empreendimentos no entorno do parque como forma de atragéo
de novos usuarios;

- estabelecer um sistema de gestdo compartilhada do parque.

O masterplan compreende um territério com areas pertencentes a Unido, ao Governo do

Estado e de propriedade privada, conforme Figura 5 e Quadro 1.

Figura 5. Divisao e propriedades.
Fonte: Elaborada pelos autores.



Quadro 1. Areas da Operagdo Urbana Memorial Arcoverde
Fonte: Elaborada pelos autores.

Proprietarios Imbveis Areas (m?)
Governo de Pernambuco 1. Centro de Convencgdes e Fabrica 326.145,00
Tacaruna
2. Parque Memorial Arcoverde 356.345,00
Governo Federal 3. Coqueiral de Olinda 203.183,00
Propriedade privada 4. Imoveis a desapropriar 157.652,00
5. Shopping Tacaruna 71.149,00
Area total 1.114.474,00

Devido a sua localizagao estratégica e a presenca dos varios equipamentos metropolitanos,
a area ja possui um significativo poder de atrair publico. A criacdo de um mix de atividades
complementares aos usos pré-existentes consolidara e potencializara esta caracteristica. O
estudo de mercado confirmara ou corrigira os usos propostos, definindo o publico potencial
para os produtos imobiliarios a serem desenvolvidos na operacgéo, fator fundamental na

definicdo dos arranjos funcionais e mercadolégicos.

Neste sentido, alguns usos foram preestabelecidos e distribuidos de acordo com a vocacao,
especificidade e potencialidade de cada area disponibilizada para a operagédo. O masterplan
considerou uma ampla fase de planificagéo estratégica, identificando os recursos naturais e
sociais, 0os setores mais competitivos e com maior potencial de crescimento, a qualidade e
disponibilidade de servigos, infraestruturas e outros fatores de apoio aos usos existentes ou

a implantar, o bem-estar social em geral e a oferta imobiliaria ampliada.

A distribuicdo espacial, pensada para a definicdo de usos e implantagdo de novos
equipamentos, se propde a equilibra-los funcionalmente e territorialmente, de forma a
valorizar a regiao, ocupar e dar vida aos seus espacos, visando principalmente viabilizar e

dar sustentabilidade ao Parque Metropolitano Memorial Arcoverde.

Os novos usos e equipamentos foram assim distribuidos (Fig. 6):

Edificios residenciais e comerciais;
Empresariais e hotel/flat;

Ampliacao do Shopping Center Tacaruna;
Oceanario;

Parque de Diversdes Mirabilandia;
Memorial Luiz Gonzaga;

Patio de Eventos / kart.

N o o bk e Dd =



Figura 6. Usos e equipamentos do Masterplan Operagédo Urbana Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Algumas propostas de intervencdo urbanistica sdo estruturantes no Masterplan Operacéo
Urbana Memorial Arcoverde, fundamentalmente na questao da acessibilidade e mobilidade
urbana. Concebeu-se para o eixo viario norte-sul o desvio da conexdo entre a Av.
Agamenon Magalhdes e a PE 15, no trecho contido no Complexo Salgadinho. Hoje
funcionando através do sistema de binario e viadutos, o estudo propde a desativagéo das
faixas do sentido sul-norte, que separa o Parque Memorial Arcoverde do Coqueiral de
Olinda, e o alargamento das faixas do sentido inverso permitindo o sistema de méo dupla ao
eixo. O redesenho viario objetiva dar uma maior legibilidade a este eixo de transporte

metropolitano e garantir uma maior integracéo as areas atualmente segregadas.

Neste eixo esta prevista a implantagéo do Corredor Norte-Sul, um sistema transporte publico
de massa por dnibus, projeto desenvolvido pelo escritdério do arquiteto Jaime Lerner para o
Consércio Grande Recife — Governo do Estado de Pernambuco. Este prevé o fluxo de
coletivos biarticulados, em faixas exclusivas ao longo da Av. Agamenom Magalhées,

conectadas as faixas centrais ja existentes na rodovia PE 15.



Figura 7 — Masterplan Operacao Urbana Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Estacdes e terminais de passageiros estao previstos ao longo do percurso, em consonancia
com o masterplan, com possibilidade de duas paradas no trecho em vista, sendo uma na
altura do Shopping Tacaruna e outra no Parque Metropolitano Memorial Arcoverde, podendo
servir também aos edificios residenciais propostos na imediagdo. Estas estacbes de
passageiros sao potencializadas em termo de mobilidade através do mergulho do eixo viario
em tuneis, em dois pontos estratégicos deste trecho, o que vem facilitar a integracdo das

areas e de todos os equipamentos ai distribuidos.

Figura 8 — Masterplan Operacdo Urbana Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.



Figura 9 — Masterplan Operac¢édo Urbana Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Figura 10 — Masterplan Operagédo Urbana Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.

A proposta vai conectar estas areas, tratando-as a partir de trés operacdes urbanas
autdbnomas, porém articuladas. Estas operagbes podem possuir fases de implementacéo
distintas, mas resguardam o carater de funcionalidade complementar, necessario ao efetivo
desenvolvimento fisico, social e econdmico do territério. As trés operagdes foram criadas de
forma a gerar uma maior sinergia e ampliar a demanda por areas hoje ociosas ou
subutilizadas. A concepgéo parte do incremento construtivo e populacional para promover

maior intercAmbio entre os equipamentos existentes e justificar a criacao de novos.

Na operacdo A uma area sera destinada ao incremento populacional residente, ao comércio
e servigcos locais, de forma a gerar um bairro mais dindmico e ativo para, entre outras
coisas, aproveitar o potencial de uma grande area verde a frente, com a transformacéo do
Coqueiral de Olinda, Parque Memorial Arcoverde e Espaco Ciéncia em um grande e bem
estruturado Parque Metropolitano Memorial Arcoverde. O incremento do uso residencial
revela-se de fundamental importancia para a sustentabilidade do parque visto que uma

proficua relagédo entre habitacdo e lazer costuma estar sempre presente nas propostas bem



sucedidas para espacos publicos de grande escala.

A operacéo B propde o uso de hotelaria e servigcos complementando as demandas latentes
do turismo cultural e de negdcios gerado pelo Centro de Convengdes, Chevrolet Hall e
Centro Cultural Tacaruna. Com pouco menos de 2 mil leitos, segundo dados da Secretaria
de Turismo de Pernambuco (PERNAMBUCO, 2011), constata-se que ha um grande déficit
de leitos na rede hoteleira olindense, haja vista o grande numero de atrativos turisticos
oferecidos pela cidade. Ha falta de hotéis de qualquer categoria, sendo as pousadas com

poucos leitos as unicas op¢des existentes.

Na operacgao C a possibilidade de ampliagdo do Shopping Center Tacaruna apresenta uma
perspectiva futura real, na medida em que o desenho urbano concebido favoregca a
mobilidade nesta regido, amplie a oferta imobiliaria e incremente ainda mais a procura pelo
centro de compras. A insergdo do Shopping no Parque havera de trazer beneficio para
ambos na medida em que as atividades de compras e lazer podem ser complementares. Os
clientes do Shopping podem ser sentirem atraidos por uma atividade de lazer oferecida pelo
parque depois das compras e vice-versa. Além da natural integracdo dessas atividades,
ambos os empreendimentos poderiam voltar-se para a promog¢éao de sustentabilidade e meio
ambiente. Pelo lado do Shopping agregando valor as marcas comercializadas e, pelo lado

do Parque, promovendo a existéncia de um meio ambiente urbano saudavel.

Fig. 11 — Propostas de operacdes urbanas integradas.
Fonte: Elaborada pelos autores.



O pressuposto do masterplan € um novo ordenamento do solo e um maior potencial
construtivo para a regido, além da possibilidade de instalagdo de novos equipamentos
publicos de médio e grande porte, de interesse da gestao privada, que possam alavancar o
desenvolvimento local, além de viabilizar parte dos investimentos na reestruturacao e
requalificagdo urbana, principalmente nas intervengdes estruturadoras, como o caso do eixo

viario e do Parque Metropolitano Memorial Arcoverde.

4. OPERAGAO URBANA A

Esta operacao envolve o reordenamento do solo, através de um desenho para garantir a
qualidade urbana, seja pela oferta de um mix funcional, estacionamento, espacos livres
urbanizados e verdes (publicos, semipublicos e privados), que favoregam o uso residencial e

facilitem a apropriagao dos espacos e o bem-estar da populagéo.

Figura 12. Operagéo Urbana A.
Fonte: Elaborada pelos autores.



Estdo previstos para esta operacao edificios de tipologia vertical (maximo 20 pavimentos),
para o uso residencial, nas quadras (leste) fronteiricas ao parque e ao eixo viario (norte-sul),
justamente para um maior usufruto da paisagem, além de manter uma melhor relagdo de
propor¢ao com a via. Uma outra tipologia ocupara as quadras (oeste) posteriores, voltadas
para via de prolongamento da Estrada de Belém, para onde foram previstos edificios de
menor gabarito e escalonamento no sentido norte-sul (2 e 4 pavimentos nas duas primeiras

quadras e 8 pavimentos nas demais).

O escalonamento se justifica para manter uma melhor relagédo de escala com a Escola de
Musica de Olinda, um imével tombado pelo municipio, assim como garantir uma melhor
transicdo de quem transita pela Estrada de Belém em diregdo a rua de Santa Tereza (antigo
acesso a Olinda). A tipologia destes edificios configura blocos fechando a quadra com
espacos livres semipublicos em seu interior e 0 uso de comércio e servigcos no pavimento

térreo.

Vagas de estacionamento s&o disponibilizadas dentro da prépria quadra ou no edificio para
os proprietarios e moradores, enquanto nas ruas internas (locais), calgadas largas e bem
arborizadas se intercalam de forma sinuosa para garantir menor velocidade dos veiculos e

se compatibilizar com vagas de estacionamento para visitantes.

5. OPERAGAO URBANA B

Esta operagdo esta vinculada a relocacdo do Parque de Diversdes Mirabilandia, situado
junto ao Centro de Convencgdes, para a area do Coqueiral de Olinda. E em seu lugar se
instalara um complexo funcional contendo os seguintes usos: hotel/flat, empresarial,
estacionamento, auditério, comércio e servigos. Os usos foram pensados de forma a ndo ser

concorrente com o centro de convengdes e sim complementar as fungdes existentes.

O edificio proposto se enquadra nos parametros da legislagdo municipal (Plano Diretor) e se
configura a partir de uma grande plataforma que se nivela com a cota do pavilhdo do Centro
de Convencgdes, o que corresponde a dois pavimentos de estacionamento abaixo deste, um
pilotis no pavimento térreo, com um pequeno percentual de ocupagéo (comércio e servigos),
e seis pisos onde se distribuem os demais usos. Um volume independente de auditério e

servicos de apoio complementa o programa proposto.



Figura 13. Operagéo Urbana B.
Fonte: Elaborada pelos autores.

6. OPERAGAO URBANA C

Esta operagéo esta vinculada as mudancgas viarias, com a construgdo do primeiro tunel
(sentido sul-norte), de forma a eliminar trecho do sistema viario hoje existente, o que
possibilita o acréscimo da area contigua ao Shopping Tacaruna e, portanto, facilita a sua
ampliagdo. Outro condicionante importante € a conex&o direta, em nivel do pedestre, do
Shopping com o Parque Metropolitano Memorial Arcoverde, e principalmente, com o Centro
de Convengdes, Chevrolet Hall, Fabrica da Tacaruna e equipamentos do entorno.



| OPERACAO C

Figura 14. Operagéo Urbana C.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Atualmente o Shopping conta com 100.093 m? de area construida (40.716 m? locavel), tendo
260 lojas e 2.150 vagas de estacionamentos. Mensalmente recebe mais de 1 milhdo de
pessoas e gera cerca de 4 mil empregos diretos. A Operacdo Urbana propde expandir o
Shopping, aumentando-o em 14.636,00 m? a area construida, modificando e valorizando

ainda mais o perfil econébmico das areas vizinhas.

7. PARQUE METROPOLITANO MEMORIAL ARCOVERDE

Como parte resultante do conjunto das operagbes urbanas A, B, C e concluindo o
Masterplan Operacao Urbana Memorial Arcoverde, o Parque Metropolitano Memorial
Arcoverde é o grande trunfo da metropole e de sua populagéo, incluindo nesta modelagem a

reestruturagéo viaria necessaria a implantagéo deste espaco publico.



Esta intervengdo prevé a recuperagdo do parque existente, eliminagdo dos impactos
negativos gerados pela implantagéo das vias de transporte rodoviario, conexéo transversal
ao eixo viario com o entorno proximo e a implantagdo de novos usos e equipamentos, assim

como a valorizagéo dos ja existentes.

A concepgdo do parque propde a ampliagdo e valorizagdo do Espaco Ciéncia, que se abre
para o grande parque; a transferéncia e instalagdo do Parque de Diversdes Mirabilandia,
também ampliado e com possibilidade de instalagdo de novos e maiores brinquedos; a
implantacdo de um oceanario que se torne o maior atrativo do parque; contemplava um
pleito da época para a implementagédo do Memorial Luiz Gonzaga; além de uma série de
outras atragbes, como area de eventos, pista de kart, museu, pavilhdes, usina de energia

edlica.

Fig. 15 — Proposta de ocupagéo do solo para o Parque Metropolitano Memorial Arcoverde.
Fonte: Elaborada pelos autores.

A modelagem econdmica da Operagdo Urbana Memorial Arcoverde esta baseada no
sistema de permuta, freqliente entre os proprietarios de terrenos e os incorporadores
imobiliarios em Recife, no qual os primeiros cedem seus terrenos e recebem, como
contrapartida, areas construidas. Neste sistema de permuta foi mudado os atores: de um
lado o Governo do Estado, detentor da area com benfeitorias infraestruturais e livre de

qualquer embaraco legal, de outro a iniciativa privada investindo na area e destinando até



15% do lucro obtido na operagéo (receita total subtraida do valor investido) para o Governo
do Estado reinvestir na mesma area. A Operagéo Urbana resultaria num custo proximo do

zero para os cofres publicos.

O Masterplan Operagéo Urbana Memorial Arcoverde, por fim, deve se estruturar para definir
acdes de curto e médio prazo, com uma visdo comum e linhas estratégicas que promova a
inversdo na organizagcédo do espaco urbano e contemple atividades econémicas alternativas
que se possam implantar na area, além de melhorar a qualidade de vida dos habitantes em

seu ambito territorial e em seu entorno.

Merece também evoluir enquanto plano de ag¢do com projetos detonadores de
desenvolvimento, construir um modelo de gestdo apropriado para suas interfaces e
particularidades, assim como definir estratégias de financiamento a viabilidade dos

empreendimentos.
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NOTAS

"o Projeto Recife-Olinda foi um conjunto de ag¢des propostas pelo Governo do Estado e pelo grupo
portugués Parque Expo com conjugacéo das trés esferas de poder executivo que previu a renovagéo
e requalificagdo urbana em uma faixa litordnea de 470 ha entre os centros histéricos do Recife e
Olinda. A é&rea de abrangéncia do projeto foi dividida em doze setores, cada um com diretrizes
especificas com previsédo de implantagdo em longo prazo.

2 Antes da escolha definitiva de construir a Cidade da Copa no municipio de S&o Lourenco da Mata-
PE para sediar os jogos da Copa do Mundo FIFA 2014, o Governo do Estado, por intermédio do
NTOU, intencionou construir o estadio numa area entre o Recife e Olinda, no Complexo de
Salgadinho, chamada Arena Recife-Olinda. A proposta, apesar de sua congruéncia e unanimidade
técnica e de premissas governamentais, ndo se mostrou atrativa para os interesses privados de
investimento no local. Por outro lado contribuiu para demonstrar a potencialidade da area.



