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"As cidades, como os sonhos, sdo construidas por desejos e medos, ainda
que o fio de seu discurso seja secreto, que suas regras sejam absurdas,
as suas perspectivas enganosas, e que todas as coisas escondam uma
outra coisa [...]. As cidades também acreditam ser obra da mente ou do
acaso, mas nem um nem outro bastam para sustentar as suas muralhas"
(Calvino, 1990, p. 44).



RESUMO

No Brasil, os assentamentos habitacionais espontdneos desempenham um papel
historico crucial como alternativa de acesso a moradia para a populagado de baixa
renda, impedida de acessar, no aspecto socioespacial, a cidade formal, como também
submetida a morosidade das politicas publicas habitacionais. Ao longo do tempo,
esses assentamentos foram gradualmente integrados aos marcos legais urbanos,
passando a serem reconhecidos como parte da cidade, sendo admitido aos seus
habitantes a permanéncia no local e o direito a moradia. Um marco importante dessa
conquista foi a consolidacao legal das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), a
partir da década de 1980. Dessa forma, este trabalho parte da premissa de que os
territérios populares, quando considerados bem localizados, passam a ser alvo do
interesse de agentes transformadores do espaco. No contexto de Recife, o Plano
Diretor aprovado em 2021, em seu artigo 75, autoriza que os imoveis situados nas
ZEIS e lindeiros aos eixos de transportes publicos, as vias radiais e perimetrais,
contidas em uma Zona de Reestruturagao Urbana, poderdo adotar os parametros da
ZRU, permitindo, assim, remembramentos, o que resulta em grandes areas
edificaveis, com altos coeficientes de aproveitamento, e permite transformacgdes
significativas nos lotes ao longo das margens das ZEIS. Partindo da compreensao
sobre as complexas relagdes entre a cidade informal e a producédo capitalista do
espaco, este trabalho avanca no estudo sobre métodos de mensuracéo e simulacao
urbanas, aderindo a um método baseado na modelagem da informacgao da cidade.
Através da utilizagdo de ferramentas de geoprocessamento e de modelagem
parameétrica, sao realizadas simulagdes volumétricas que espacializam as possiveis
consequéncias da adog¢ao dos parametros construtivos flexibilizados sobre os
territérios das ZEIS. Os procedimentos utilizados, com base em parametros, utilizam
softwares abertos e podem ser replicados em outras realidades, podendo, ainda,
contribuir para a visualizagdo de como as leis abstratas podem se materializar na
realidade da cidade. Conclui-se, entdo, que, com o novo marco legal, as ZEIS estao
suscetiveis a um maior risco de transformacéao imobiliaria, ja que se torna legalmente
aceitavel a produgdo de uma sequéncia de edificios altos as margens das grandes
avenidas, por tras dos quais se ocultam as ZEIS, que assumem uma posi¢cao ainda
mais invisibilizada e segregada.

Palavras-chave: ZEIS. Plano Diretor. Recife. GIS. CIM.



ABSTRACT

In Brazil, spontaneous housing settlements have historically played a crucial role as
an alternative means of access to housing for low-income populations, who are
prevented from socio-spatially accessing the formal city and are also subject to the
slowness of public housing policies. Over time, these settlements have been gradually
integrated into urban legal frameworks, coming to be recognized as part of the city,
with their inhabitants granted the right to remain in place and to housing. A major
milestone in this achievement was the legal consolidation of Special Zones of Social
Interest (ZEIS) from the 1980s onward. Thus, this study starts from the premise that
popular territories, when well-located, become targets of interest for agents that
transform urban space. In the context of Recife, the Master Plan approved in 2021, in
its Article 75, authorizes properties located in ZEIS and adjacent to public transport
corridors, radial and perimeter roads, when contained within an Urban Restructuring
Zone (ZRU), to adopt ZRU parameters. This enables land consolidation, resulting in
large buildable areas with high utilization coefficients and allowing significant
transformations in lots along the edges of ZEIS. Based on an understanding of the
complex relationships between the informal city and the capitalist production of space,
the study advances the analysis of urban measurement and simulation methods by
adopting an approach grounded in city information modeling. Using geoprocessing and
parametric modeling tools, volumetric simulations are performed to spatialize the
possible consequences of adopting these flexibilized construction parameters on ZEIS
territories. The procedures employed, based on parametric methodologies and open-
source software, can be replicated in other contexts and contribute to visualizing how
abstract laws can materialize in the city’s reality. The study concludes that, under the
new legal framework, ZEIS become more vulnerable to real estate transformation,
since the construction of a sequence of high-rise buildings along major avenues
becomes legally acceptable. Behind this new urban frontage, the ZEIS are hidden,
assuming an even more invisibilized and segregated position.

Keywords: ZEIS. Master Plan. Recife. GIS. CIM.
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1 INTRODUGAO

A atual disponibilidade de informacdes digitais e geoespaciais acerca das areas
urbanas oferece oportunidades inéditas para a compreensdo das cidades. Em
contrapartida, a circulacdo de dados nao verificados ou descontextualizados pode
favorecer a disseminagao de desinformagao, podendo distorcer a percepgao coletiva
sobre o ambiente urbano, promovendo interpretacdes equivocadas e imprecisas sobre
0s processos que moldam o desenvolvimento das cidades.

Um tanto quanto simbdlica e seletiva € esta desinformagéo dos assentamentos
habitacionais espontaneos consolidados, o que Roy (2009) conceitua de
desmapeamento (em inglés, unmapping), uma situagao que nao se limita a realidade
brasileira. Ja quando se transporta para a escala global, Milton Santos (2008)
estabelece que a informatizacao ou "informacionalizagcdo" do espaco, no contexto da
globalizagdo, ndo é conduzido de maneira uniforme, remetendo a um novo tipo de
exclusao: a desigualdade de informacao tecnocientifica. Esse tipo de exclusdo € um
reflexo e, a0 mesmo tempo, uma condigao da segregacao socioespacial.

Diante dessa desigualdade, o autor denomina "espagos luminosos", sendo
estes espacos areas com alta densidade de informacao, e os "espacgos opacos", areas
praticamente vazias, afirmando também que existem "situagdes intermediarias
infinitas" (Santos, 2008, p. 48).

Os assentamentos habitacionais espontaneos consolidados ficaram a
margem dos “espacgos luminosos”, se tornando assim “invisiveis” na “cidade
formal”, apesar de ocupar um grande percentual do territério das cidades
(Lima, 2017). Esse verdadeiro paradoxo esta no cerne da discussao de Milton
Santos a respeito dos espagos opacos, revelando "o enigma da invisibilidade
do muitissimo visivel" (Ribeiro, 2012, p. 68).

Com o estabelecimento de uma agenda de reforma urbana do Brasil, através
de instrumentos juridicos, com destaque para a constituicao de 1988 e do Estatuto da
Cidade (Lei n. 10257/2001), pode-se dizer que diversas ag¢des tém sido realizadas
com a finalidade de reduzir essa opacidade. Uma das medidas cabiveis foi a
institucionalizagado de instrumentos juridicos e politicos, dentre outros: a concessao
de direito real de uso e as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). De acordo com
Casimiro (2010, p. 188), a ZEIS é:
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[...] uma demarcagao territorial de categoria especial que permite ao poder
publico conter areas ocupadas irregularmente, nas quais a propria populagao
conduziu o processo de zoneamento levada pela necessidade vital de
conseguir um local para moradia. Sua demarcagao permite ao poder publico
aplicar regras especiais que favorecam a regularizagéo fundiaria, urbanistica
e ambiental dos assentamentos.

Embora referenciada na lei supracitada, a ZEIS vem sendo utilizada como
instrumento urbanistico por diversas administragées municipais desde a década de
1980. O termo tem origem em Recife, onde surgiu para regularizar alguns
assentamentos habitacionais espontaneos consolidados apds a urbanizacéo, fazendo
necessario, neste caso, para o uso, prever parametros urbanisticos especificos, algo
possivel através da instituicdo de zonas especiais.

Uma das fungbes das Zonas Especiais de Interesse Social € reconhecer o
direito a moradia e as localizagbes urbanas privilegiadas por parte da populacéo de
baixa renda. A utilizagao de regras urbanisticas restritivas nas ZEIS, como o tamanho
maximo do lote de uso privativo, tem como propdsito garantir a manutengado das
caracteristicas morfoldégicas dos assentamentos e evitar o avango da atuacédo do
mercado imobiliario formal sobre esses territérios. Demarcar um territério como ZEIS
significa destina-lo aos mais pobres, como uma estratégia politica para ir de encontro
a légica de intensificacdo do uso do solo e de implantagao dos usos mais rentaveis,
comumente imposta pelo mercado imobiliario.

As ZEIS também cumprem o papel de diminuir a vulnerabilidade de acesso a
moradia e a localizag&do urbana, garantindo a permanéncia das populagcbes em seus
territérios de origem, evitando a expulsdo a medida que os territorios sao valorizados
e, por conseguinte, mitigando a segregacao urbana.

A histdria brasileira reconhece os assentamentos habitacionais espontaneos
consolidados como parte constituinte das cidades e dos direitos dos seus habitantes.
Nesse sentido, pode-se afirmar que houve alguns progressos, como também o
fortalecimento de alguma consciéncia, embora ndo dominante, de que a cidade
informal também precisa de intervengdes que contemplem aspectos infraestruturais,
sociais, econdmicos, ambientais e de regulagao.

A criacao das ZEIS, em 1983, no Recife, embora destacada como evolugao no

reconhecimento das comunidades da cidade, n&o garantia a urbanizacdo e
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formalizacdo dos assentamentos. A partir de 1985 foi elaborada a proposta de
instituicdo do Prezeis (Programa de Regularizagcdo de Zonas de Interesse Social),
garantindo um conjunto de diretrizes e mecanismos para o reconhecimento das Zonas
Especiais de Interesse Social; prevendo, assim, a regularizagado urbana e fundiaria,
além de urbanizagdo e meios de regulagdo destes assentamentos, como também
implementagdo de um sistema de gestdo participativa. Apds negociagdes com
membros dos Poderes Executivo e Legislativo, o programa foi promulgado em 1987
como Lei n. 14.947 (Recife, 1987).

Os artigos 9°, 17° e 19°, da Lei Prezeis, contém os principais parametros
urbanisticos gerais para manutencao da peculiaridade dos assentamentos e protecao
de seus residentes, em relagdo as pressdes do mercado imobiliario que aspira os
segmentos de renda mais alta. No artigo 9°, o lote maximo previsto para a ZEIS é de
até 250 m? e, em seu unico paragrafo, prevé que a area do lote que exceder esse
parametro sera desmembrada, podendo dar origem a um novo lote com area minima
de 40m? (inciso |); em complemento a outro lote, desde que néao ultrapasse 250 m?
(inciso Il); passe a ser area publica (inciso lll); ou seja considerado area verde (inciso
V). A area maior que 250 m? ndo permite a implantagao de projetos de maior porte
voltados para faixas de renda superiores, com uma possivel excecao, no artigo 12
(alterado pela Lei n. 17.819/2012), apenas para lotes que destinados a implantagao
de equipamentos de unidades publicas de ensino, de assisténcia a saude e a
seguranga, templos religiosos de qualquer culto e a outros quaisquer equipamentos
urbanos (Recife, 1995).

Porém, a auséncia de harmonia, e até controvérsia entre os setores
interessados nas ZEIS, gerou a estagnagao na consolidagao de administragées mais
sensiveis a gestdo participativa e as intervengdes para consolidagbes dos
assentamentos habitacionais espontaneos consolidados, até mesmo concepgdes de
fato, que ainda se recusam a reconhecer a cidade informal. Hoje, por exemplo, o
sistema de planejamento e gestao das ZEIS, previsto no Programa de Regularizacao
de Zonas de Interesse Social (Prezeis), sobre o qual se baseia a politica de
urbanizagdo e regularizagdo das favelas do Recife, esta institucionalmente e

politicamente enfraquecido, pois n&o se efetivou de fato (Moraes, 2020).
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Se as questdes sobre a qualidade do habitat ja s&o uma preocupacgéo,
propostas de alteracdo dos parametros ZEIS causam ainda mais indagagdes. Isso
porque a institucionalizacdo das ZEIS trouxe beneficios, ao impor paradmetros
urbanisticos que inibem os interesses de agentes influentes — incorporadores
imobiliarios e comerciais —, e limites ao tamanho das areas dos terrenos para novos
parcelamentos ou remembramentos. Dessa forma, o efeito imediato dos parametros
ja definidos seria o de redugdo da pressdo que tais agentes exercem sobre a
populacado das ZEIS. No entanto, em gestdes mais conservadoras, esses setores tém
tentado influenciar os Poderes Executivo e Legislativo a modificar os parametros, a
fim de flexibilizar as regras nas areas urbanizadas, alegando que o instrumento ZEIS
prejudicariam o desenvolvimento da cidade (Miranda; Moraes, 2007).

Assim, portanto, a ZEIS foi um dos mais importantes temas debatidos durante
o ultimo processo de aprovacdo do Plano Diretor do Recife (PDR-2021) (Lei
Complementar n. 2, de 23 de abril de 2021), o qual, de acordo com as diretrizes
determinadas no texto do Projeto de Lei do Executivo municipal (PLE n. 28/2018),
enviado para analise da Camara dos Vereadores, ja constavam algumas medidas de
encontro aos principios da preservacéao e respeito as mesmas.

O Novo Plano Diretor do Recife estabelece para as zonas especiais uma
grande ameaca, diretriz principal estudada nesta pesquisa, visto que o artigo 75, em
seu paragrafo unico, afirma que os imoveis situados nas ZEIS e lindeiros aos eixos de
transportes publicos, as vias radiais e perimetrais, contidas em uma Zona de
Reestruturacédo Urbana, poderdo adotar os parametros da ZRU, desde que
submetidas a anuéncia do Férum Prezeis (Recife, 2021).

A ZRU se refere a zona que mais se quer dinamizar com o incremento
construtivo. E, complementando as decisdes preocupantes, trata-se de uma medida
que piora a situagao supracitada, pois pde fim a reunificacdo de terrenos sem que haja
delimitagdo da dimensao do lote resultante. A este grande questionamento, soma-se
o fato de a ZEIS nao haver previsao legal para a aplicacdo de Outorga Onerosa do
Direito de Construir. Ou seja, os lotes lindeiros aos eixos viarios e vizinhos as ZRU
podem adotar o coeficiente mais alto da cidade, com direito a serem remembrados

sem limites estipulados, sem previsdo de outorga onerosa. Um total desvirtuamento
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do instrumento e dos mecanismos que impediram até entdo que essas areas fossem
dominadas pelo mercado imobiliario.

Lacerda e Costa (2021) afirmam que essa medida “feriu o instrumento ZEIS de
morte”, pois, a partir do momento que essa restricdo urbanistica é flexibilizada, o
principio das ZEIS é mutilado frente as fragilidades socioeconémicas estruturais a que
estdo submetidas as populagdes que nelas habitam. Ja Rocha, Diniz e Jardim (2022)
questionam a tendéncia em beneficiar grupos ligados a industria da construgéao civil,
interessados na valorizagao do solo urbano, muitas vezes apoiados pelo Estado.

Percebe-se, com isso, uma logica subversiva de concepgédo das leis
urbanisticas, principalmente no caso das "zonas especiais". Tradicionalmente, essas
zonas sao instituidas devido a excepcionalidade de uma determinada porgao do
territério urbano, e as normas aplicadas diferem das regulamentacbes das zonas
maiores onde estdo inseridas. Contudo, o artigo 75, do Plano Diretor, adota uma
abordagem inversa. Nele, as normas da zona maior sao impostas dentro da Zona
Especial, configurando uma fragilidade da elaboragdo e um caminho inverso. Esse
antagonismo compromete a légica normativa que deveria proteger e respeitar as
especificidades das Zonas Especiais, refletindo um desvio do propdsito original de sua
criacao.

Partindo de uma visao mais pragmatica, surge o questionamento com intuito
de analisar uma regressédo do instrumento ZEIS, se tornando facil indagar a
necessidade da Reforma Urbana n&do como um movimento linear, mas como mudanga
ciclica, que como tal deve possuir revisdes e novas agdées em um aprimoramento
continuo. Dentro dessa perspectiva, busca-se refletir sobre um planejamento urbano,
que favorece lacunas e incentivo ao mercado imobiliario. Esse ultimo sempre
beneficiado pela inexisténcia de visualizacbes precoces das repercussdes dos
parametros do instrumento ZEIS no meio urbano.

Nesse sentido, a presente investigagao defende que é necessario produzir e
interpretar dados e cenarios para visualizagao dos reflexos em relagao as decisdes a
respeito dos instrumentos de regulagdo urbana, com o intuito de auxiliar na
elaboragdo/manutencdo das diretrizes de planejamento urbano. Uma vez que as
informacdes urbanas e os indicadores — quantitativos e qualitativos — propostos pelas
legislagdes urbanisticas podem subsidiar argumentos baseados em evidéncias (para



23

os planejadores, para representagdes sociais, académicas e, principalmente, para a
sociedade civil), na promogéao de praticas de um planejamento urbano democratico.

Salienta-se, ainda, que o sistema de “indiferenca” aos assentamentos
habitacionais espontaneos consolidados no Brasil acontece concomitantemente ao
avanco tecnoldgico na forma de representar o espago urbano, por meio da evolugao
de métodos de modelagem da informagao, proporcionando inumeras oportunidades
de percepcgao das dindmicas espaciais de tais ocupagdes informais que antes eram
“‘invisiveis” (Lima, 2017).

A falta de informagdo sobre a “cidade informal” n&o € causada pela
incompeténcia ou omissao do poder publico, mas por meio de uma complexa
conjuntura que inclui diferentes interesses, tanto de posturas conflitantes entre si
quanto de ma intencédo dos procedimentos administrativos. Inclusive, a problematica
esteve em debate recente, promulgado por Freitas, Gomes e Borges (2013), em que
os autores argumentam que o acesso a informacdao, mais especificamente a
informacao geoespacial digital, constitui uma poderosa ferramenta de controle social
na luta contra a exclusao das politicas urbanas, muito embora esse tipo de acesso
nao seja ainda suficiente para enfrentar o problema da excluséo socioespacial. Sobre

o potencial desta ferramenta, Maricato (2013, p. 186) relata que:

O desconhecimento da cidade real facilita a implementagao de politicas
regressivas carregadas de simbologia. O conhecimento é um antidoto
necessario para o desmonte da representacdo ideoldégica e para o
fornecimento de uma base cientifica para a agao.

De acordo com Santos (2008), a informagéao esta presente nas coisas e se faz
necessaria para a agao sobre esses elementos. Nesse sentido, Freitas, Gomes e
Borges (2013) afirmam que o acesso as informagdes de qualidade € uma condigao
necessaria para a eficacia das regulagbes territoriais; sem isso, estas ficam
ameacgadas pela falta de conexao com a dindmica urbana onde ocorrerdao as
intervencdes.

Harvey (2013), por sua vez, fortalece a ideia de Lefebvre, segundo a qual
impera o exercicio pleno do direito a cidade. De acordo com essa perspectiva, os
citadinos devem nao apenas ter acesso aos recursos e oportunidades que a cidade
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oferece, mas também ser capazes de transforma-la enquanto se transformam (Rocha;
Diniz; Jardim, 2022).

Considerando o exposto acima, € possivel compreender que para medigao de
indicadores e estabelecimento de parametros correspondentes a realidade local, ndo
sera suficiente a informacao da quantidade de pessoas que vivem em assentamentos
habitacionais espontaneos consolidados e sua delimitagdo. Os dados sobre esses e
seu ambiente construido devem ser sistematizados e transformados em informacgdes.

Além disso, a lacuna entre discurso e pratica observada nas politicas urbanas
€ causada nao apenas pela falta de informagao sobre a cidade real, mas também pela
dificuldade de visualizar, ndo s6 para o planejador, mas, principalmente, para os
cidadaos, os efeitos concretos da proposta. E necessario, entdo, o devido
conhecimento da cidade real, e do que esta planejado para ela, “porque para incluir &
preciso ver, mas para nao excluir é preciso ser visto” (Lima, 2017, p. 186). E o uso de
tecnologias que permitam a visualizagdo dos impactos futuros das politicas e planos
urbanos — antes da implementagcdo — também é essencial para o controle social
desses processos.

Dentro de uma visdo mais ampla, a presente investigagdo tem como objetivo
geral analisar os efeitos espaciais decorrentes dos novos parametros urbanisticos nos
imoéveis lindeiros aos principais eixos de transporte publico e pertencentes as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), contidas na Zona de Reestruturagdo Urbana
(ZRU), de Recife-PE, utilizando o Sistema Integrado de Modelagem da Informacéo da
Cidade (SIMIC) como ferramenta para simulagao e analise urbana.

A partir do Plano Diretor de 2021, as fronteiras entre as ZEIS e ZRU se tornam
ambientes de disputa de interesses, ja que as porgdes de ZEIS as margens de eixos
viarios de transporte publico podem assumir novos parametros urbanisticos que
autorizam a intensificagdo de uso do solo.

Nessa perspectiva, cabe compreender que os parametros das ZRUs sao
pensados sob a perspectiva de adensamento construtivo e funcional as margens dos
eixos viarios, podendo “avancar” sobre as ZEIS, que cumprem, enquanto zonas, o
importante papel de resguardar o direito a moradia e as localizagdes privilegiadas

ocupadas por populacdes de baixa renda.
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O presente estudo propde-se a compreensio do impacto da flexibilizacdo dos
parametros construtivos e de parcelamento e uso do solo nas porgdes territoriais das
ZEIS sobre as quais poderéo incidir os parametros da ZRU, a partir da prerrogativa
apresentada pelo PDR-2021, considerando, para isso, a existéncia de tecnologias de
modelagem da informacdo que permitem visualizagdes quase “instantadneas” de
cenarios gerados por diferentes indices construtivos, uma vez que a utilizagao de
ferramentas de modelagem podem favorecer a compreensao sobre como 0s novos
indices se materializam no espago urbano.

A partir dessa base, é possivel instrumentalizar a tomada de decisao para que
sejam elaboradas diretrizes projetuais mais acertadas, através de ferramentas de
modelagem urbana, mitigando problemas legais. Considerando que os parametros
urbanisticos legalmente estabelecidos tendem a ser revisitados a cada dez anos,
quando da revisdo dos planos diretores, a funcdo preditiva das simulacdes
urbanisticas torna-se uma ferramenta valiosa.

Para orientar a pesquisa, e reconhecendo que os territorios de diversas ZEIS
adjacentes a eixos de transporte urbano constituem, diante do novo artificio autorizado
pelo Plano Diretor de 2021, um cenario de iminente risco ao avango da imobiliaria
formal e a expulsado da populagao residente, este trabalho parte da compreensao de
que a definicdo de parametros para os imoéveis voltados para as vias radiais e
perimetrais, com um consequente perfil verticalizado, resulta na acentuacdo do
contraste e da fragmentacao das ZEIS, ocultadas por tras de uma cortina de edificios.
As vistas desta configuragdo, pode haver maior reducéo da integragdo socioespacial
das ZEIS a cidade formal.

A estratégia de pesquisa consiste, portanto, na investigacdo de um fenémeno
contemporaneo em um contexto de vida real (Yin, 2005). Estando, assim, apropriada
para a compreensao do fendmeno estudado: as ZEIS lindeiras as principais vias
radiais e perimetrais da cidade do Recife, objeto de estudo da presente investigacao.

Dados os questionamentos iniciais, e tendo como objeto de estudo os
assentamentos habitacionais espontdneos consolidados, apresenta-se como
objetivos especificos:

(i) Identificar as ZEIS suscetiveis a flexibilizacdo de parametros urbanisticos e
construtivos, conforme os critérios do artigo 75, do PDR-2021, bem como mensurar
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as areas dos imoveis lindeiros as principais vias radiais e perimetrais nelas inseridos,
sobre as quais incide a flexibilizagdo de parametros urbanisticos e construtivos.

(i) Selecionar, qualitativamente, ZEIS situadas nas principais vias radiais e
perimetrais, da cidade de Recife, que possam ser consideradas mais “ameacadas”, a
fim de simular os efeitos espaciais e as volumetrias das edificagdes que podem
decorrer da flexibilizagdo dos parametros construtivos nos seus lotes lindeiros aos
eixos de transporte publico.

No que tange ao processo de materiais e métodos, a investigagéo se encontra
estruturada em duas fases, nomeadamente tedrica e empirica. A seguir, a Tabela 1
esclarece e sintetiza a relagao entre os objetivos especificos e os procedimentos a

serem realizados.



Tabela 1 — Objetivos da pesquisa
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

PROCEDIMENTOS

FASE 1:

-

TEORICA (Dados Secundarios)

Identificar as ZEIS
suscetiveis a flexibilizacdo
de pardmetros urbanisticos
e construtivos, conforme os
critérios do artigo 75 do

PDR-2021, bem como
mensurar as areas dos
imoveis lindeiros as
principais vias radiais e

perimetrais nelas inseridos
sobre as quais incide a
flexibilizacdo de parametros
urbanisticos e construtivos.

Realizar revisdo de literatura nacional,
internacional, pesquisa documental e
identificar as ZEIS que possam ser
influenciadas pela alteragdo do artigo
supracitado, de modo a refletir no
planejamento urbano.

Estudar as ZEIS passiveis de
flexibilizacdo de pardmetros nos eixos
viarios sediadas em Recife.

Mensurar as dreas que podem ser
flexibilizadas sob anélise em relacdo as
respectivas areas totais.

FASE 2:

-

EMPIRICA (Dados primarios)

Selecionar qualitativamente
ZEIS situadas nas principais
vias radiais e perimetrais da
cidade de Recife, que
possam ser consideradas
mais “ameacadas”, a fim de
simular os efeitos espaciais e

as volumetrias das
edificacdes que podem
decorrer da flexibilizacdo

dos parametros construtivos
nos seus lotes lindeiros aos
eixos de transporte publico.

um método baseado na
modelagem da informacdo e aplica-lo a
uma realidade concreta, por meios de
estudos de caso. Os estudos
compreendem o minimo produto viavel
da presente investiga¢do, podendo ser
escaldvel a diferentes contextos de ZEIS
brasileiras.

Selecionar

Desenvolver analise critica [
recomendagBes sistematizadas, que
atentam para os efeitos socioespaciais
relacionados as ZEIS lindeiras aos eixos
de transporte publico.

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A pesquisa também esta estruturada em seis capitulos, sendo o primeiro de (i)
introdugédo, dois capitulos de enquadramento tedrico, um deles (ii) sobre os
arcabougos que contextualizam a informalidade urbana e outro (iii) sobre conceitos,
métodos e ferramentas utilizados na mensuragao urbanistica, (iv) um capitulo de
apresentacao, contextualizagao e analise do objeto empirico — as ZEIS lindeiras aos

principais eixos urbanos do Recife — a partir da flexibilizagdo de parametros, (v) um
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capitulo de visualizacao e analise das intercorréncias espaciais nessa area, além das
(vi) consideragdes finais.

Propde-se um referencial tedrico construido para a compreensao do objeto de
pesquisa a partir do capitulo Entre a Cidade Informal e a Urbaniza¢éo Financeirizada.
Nele, parte-se do reconhecimento sobre a informalidade urbana, contextualizada
dentro dos principios do direito a cidade e da fungdo social da propriedade,
considerando, também, os rearranjos espaciais urbanos presentes nessas areas de
assentamentos habitacionais espontaneos consolidados e as pressdes exercidas pelo
Estado e mercado imobiliario sobre as comunidades vulneraveis.

O capitulo Mensuragdo Urbanistica apresenta conceitos, métodos e
ferramentas de planejamento urbano que adotam abordagens quantitativas. Estes
instrumentos tém a capacidade de fornecer informacbes precisas que podem dar
suporte ao desenvolvimento de projetos urbanos de grande porte. Abarcam, ainda,
progressos tecnoldgicos, como, por exemplo, abordagens de modelagem de
informacdes (as quais podem auxiliar na superagao de desafios associados a coleta
de dados e a analise de cenarios em assentamentos habitacionais espontaneos
consolidados).

O capitulo seguinte, Compreendendo as ZEIS com parédmetros flexibilizados,
parte para identificacdo e entendimento das Zonas Especiais de Interesse Social e
tem como objetivo inicial apresentar a coexisténcia historica territorial entre
populacdes de diferentes niveis de renda no Recife, seguida pela evolugdo dos
marcos legais que garantem o direito a moradia e a cidade para as populagdes de
baixa renda. Em seguida, busca-se demonstrar que areas ocupadas
espontaneamente, por serem preferidas pela ocupacdo formal, passam a atrair
interesse do mercado imobiliario, o qual parece favorecido pelas flexibilizagcdes nas
legislagbes de protegcdo das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Com base
nessas mudancgas nos parametros legais, realiza-se um levantamento por meio de
analise de dados georreferenciados, utilizando um software de geoprocessamento de
cédigo aberto (QGIS) para identificacdo das ZEIS da cidade que passaram a ter um
percentual fora do escopo da protegao regulatéria urbana e fundiaria.

No quinto capitulo, Estudo Espacial das ZEIS com Imdveis Suscetiveis a
Flexibilizagdo de Parametros Construtivos, busca-se aplicar um método baseado na
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modelagem da informagdo em uma realidade concreta, que sdo as ZEIS com
parametros urbanisticos flexibilizados. O método tem como ponto de partida o Sistema
Integrado de Modelagem da Informagéao da Cidade (SIMIC), desenvolvido por Eugénio
Moreira em sua pesquisa de mestrado no Programa de Pé6s-Graduagdo em
Arquitetura e Urbanismo e Design da UFC, em parceria com o Laboratorio de
Experiéncias Digitais (LED) e o ArgPET/UFC. O intuito é capturar, por meio de
indicadores, os elementos das Zonas Especiais de Interesse Social que permitam
visualizar cenarios espaciais e tipologicos resultantes de parametros flexibilizados,
levando em consideragéo as peculiaridades de cada situagéo. Ao longo do capitulo, o
processo é explicado de forma geral e, em seguida, aplicado as areas de pesquisa,
de modo que o método possa ser compreendido como um instrumento a ser replicado
em outras realidades.

No ultimo capitulo, toma-se a liberdade de tecer conjecturas atentando aos
impactos socioespaciais associados as ZEIS que margeiam os principais eixos de

transporte publico da cidade do Recife.
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2 ENTRE A CIDADE INFORMAL E A URBANIZAGAO FINANCEIRIZADA

Este capitulo se propde a explorar as complexas relagbes entre a cidade
informal e a urbanizagao financeirizada, analisando como esses processos impactam
a vida urbana, nos direitos dos cidadaos e na formagao de novas espacialidades que
sirvam a légica do capital. A partir de um olhar critico, busca-se compreender as
estratégias e as possibilidades de construcdo de uma cidade mais inclusiva e
equitativa, onde o direito a cidade e a fung¢ao social da propriedade sejam efetivamente

garantidos.

2.1 O FORMAL, O INFORMAL E O ASSENTAMENTO INFORMAL

A informalidade ndo apresenta uma definicdo simples e Unica, possuindo
conceitos que abrangem aspectos politicos, juridicos, socioecondmicos, e até mesmo
territoriais. Torna-se, portanto, uma concepc¢ao multidisciplinar, em que cada definicdo
apresentada possui uma origem e caracteristicas proprias.

Sob o prisma historico, a expressao “setor informal” foi introduzida em 1973,
pelo antropdlogo Keith Hart. E o termo foi adotado pela Organizacao Internacional do
Trabalho (OIT) para descrever os empregos nao registrados na Africa (Kanbur, 2009;
Mukhija; Loukaitou-Sideris, 2014). Segundo Hart (2006), existia regulacdo apenas
para a atividade formal, pois a atividade informal, independente do aspecto da
legalidade, ndo possuia nenhum tipo de normatizagao. Deste entao, foi criado o termo
“setor informal”, que passou a ser utilizado em todo o mundo, com forte aceleragao
nas décadas de 1970 e 1980. Porém, nos anos 1990, houve uma mudanga, e tanto
“informal” quanto “informalidade”, sob a 6tica do trabalho, comegaram a entrar em
desuso.

Associado, inicialmente, as relacdes de trabalho, o conceito de informalidade
foi se expandindo e abarcando novos aspectos em relacdo a habitacdo e ao
desenvolvimento urbano (Mukhija; Loukaitou-Sideris, 2014). Por essa razéo,
encontra-se em periodicos de diversos paises, estando presente, também, nas
Conferéncias Habitat — evento mundial de grande relevancia relacionado ao tema, nos
anos de 1976, 1996 e 2016.
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Nas duas primeiras edicdes da Conferéncia (Habitat | e Il), o termo “informal”
aparece de forma positivista, relacionado a outros termos, tais como economia urbana
informal e participagéo social, com a ideia central da importancia do setor informal na
construgcao de uma solucéo para problemas sociais e estruturantes, tendo o mesmo
como instrumento de superacao de desafios e fonte de inovacoes.

Esta visdo muda consideravelmente na Conferéncia Habitat Ill, em 2016,
quando o termo informal aparece sob a égide de “assentamentos informais”, quase
sempre com conotagao negativa; s6 em alguns casos o termo € associado a economia
urbana, e, geralmente, sem concepgédo precedente. Percebendo-se isso, em seu
documento final, a Nova Agenda Urbana, documento que corrobora com analises
anteriores, que a informalidade passa a exercer a fungcao de deteriorar determinados
espacos da cidade, reforgando a ideia de grandes reservas de areas imobilizadas, que
deveriam ser formalizadas para servir de novos negdcios para o mercado imobiliario
— como se essas terras nao fossem herdadas e negociadas também segundo razées
de mercado, porém em ambitos a serem dominados (Balbim, 2022).

Dentro desse contexto, os termos assentamentos informais e favela passam a
ser utilizados referindo-se a areas notadamente pobres, carentes de infraestrutura,
saneamento basico, pavimentagdo, iluminagdo publica e, principalmente, com
auséncia de regularizacdo. Até meados dos anos 2000, muitas politicas de
urbanizacdo de favelas, de reconhecimento de direitos e regularizagdo fundiaria
utilizavam as expressdes “assentamentos precarios” e “aglomerag¢des subnormais”,
mas nunca a expressao “assentamentos informais”.

Em relagdo ao termo “aglomerados subnormais”, este tem recebido muitas
criticas desde o inicio da década de 1990, devido ao seu baixo reconhecimento da
populagdo em geral e a sua adogao pouco frequente pelos municipios. Além disso,
outro problema destacado por alguns estudos é de que os resultados dos
“‘aglomerados subnormais” ainda tendem a ser genéricos e nao permitem uma
interpretacdo mais especifica dos diversos tipos de assentamentos, especialmente
em termos legais e juridicos. Dessa forma, diferentes tipologias de favelas,
parcelamentos irregulares ou clandestinos, sao considerados aglomeragdes

subnormais (Avila; Ferreira, 2016).
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Portanto, o uso do termo assentamento informal esta inteiramente associado a
pobreza e ao seu conteudo negativo, mesmo que apenas simbolicamente. O
fendmeno da informalidade é considerado ndo apenas pelo senso comum, mas
também por importantes exemplares da literatura e documentos oficiais como
sinbnimo de pobreza ou, essencialmente, como um produto dela.

Contrarios a essas concepg¢des, alguns autores salientam que a extensao e a
relevancia da informalidade — observada principalmente nos paises em
desenvolvimento, e ndo deixando de ocupar um espacgo nos paises desenvolvidos —
nao podem ser relacionadas apenas a pobreza (Biderman; Smolka; Sant’Anna, 2008;
Fernandes, 2011). No entanto, a concepg¢ao dualista da informalidade como uma
negacdo da formalidade tem sido considerada por outros estudiosos (Mukhija;
Loukaitou-Sideris, 2014; Roy, 2009), uma vez que estes tentam separar formalidade
e informalidade como conceitos, até mesmo pelas conexdes complexas, e por
considerarem que as atividades informais ocorrem numa ampla gama de ambientes —
nao apenas de habitagdo, emprego ou de classes sociais.

Nisto, destacam-se as reflexdes de Castells e Portes (1989), nas quais os
autores deixam claro que aquilo que é rotulado de informal, dependendo dos padroes
estabelecidos em outra sociedade, pode ser considerado formal. Nesse sentido,
qualquer definicao de informalidade deve especificar precisamente a base regulatoria
em questao (Kanbur, 2009), e considera-la como um processo intrinsecamente ligado
ao contexto histérico, politico e social especifico.

Para Castells e Portes (1989), a atividade informal, embora caracterizada por
processos de producao e distribuicdo ndo regulamentados, corresponde a servigos e
produtos que de outra forma seriam considerados legitimos. Portanto, a diferenga
entre formal e informal ndo esta nas caracteristicas do produto final, mas na forma
como ele é produzido.

Embora os autores se refiram especificamente a atividade econdmica, tal
abordagem também pode referir-se a questdes fundiarias e habitacionais. Pois,
embora os assentamentos possam ser considerados informais por ndo respeitarem
as normas de parcelamentos, uso e ocupacao do solo, as habitagdes propriamente

ditas s&o consideradas legais. Deste ponto de vista, opta-se por tratar as atividades
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informais como atividades n&o regulamentadas, mas legais, ou seja, atividades nao
criminosas, evitando o uso da palavra “ilegal” (Rolnik, 2019).

Assim, a informalidade afeta as relagdes sociais, mesmo aquelas que nao
parecem vinculadas a terra ou a habitagdo (Rolnik, 2019), e fornece uma “base para
que a exclusao se realize em sua globalidade” (Maricato, 1996, p. 32). Por outro lado,
o rotulo de informalidade, no que diz respeito ao olhar fundiario e/ou urbanistico, &
utilizado para legitimar a irresponsabilidade do Estado em relagédo a esses territorios.

Embora este fenbmeno nao se limite ao percentual da populagédo mais pobre,
a informalidade dos pobres € frequentemente utilizada para justificar a informalidade
entre os ricos. E mais: embora a maioria das cidades tenha algum tipo de desacordo
em relacado a lei, alguns tipos de informalidades sédo autorizadas e muitas vezes
aplicadas pelo Estado — sdo as consideradas “flexibiliza¢gdes” — enquanto outras s&o
criminalizadas com base em normas e leis iniquas (Freitas, 2009; Roy, 2009).

Para Roy (2005), este € um estado de excegao que permite ao Estado declarar
o0 que é informal e o que néo é, e instituir quais formas de informalidade podem
sobreviver e quais devem desaparecer. Como parte do seu argumento, Roy (2005)
apresenta a definigdo de soberania de Giorgio Agamben, como o poder de declarar
um estado de excegcdo e o seu paradoxo — isto €, de que a soberania esta
simultaneamente dentro e fora da lei. No estado de excecgao é valido o “direito do mais
forte”. Nessa perspectiva, a informalidade ndo deve ser entendida como objeto de
regulagdo, mas como produzida pelo préprio Estado (Roy, 2005, p. 149).

Nesse panorama historico global, o Brasil se torna objeto de analise das
politicas de habitacdo e urbanizacdo, com seus modelos de implementacao
replicados. Isto porque o pais € um exemplo de modelos de urbanizagdo e
regularizagao, embora ainda sob influéncias de segregacéo e excluséo, refletida em
seu planejamento elitista, que estabelece o formal e exclui tudo o que é considerado
informal (Balbim, 2022).

A narrativa dominante, na forma de documentos oficiais e da midia, muitas
vezes sintetiza a informalidade como resultado da auséncia do Estado, ou mesmo
‘como produto da omissado do poder publico, sob a alegagdo de incapacidade
administrativa” (Smolka, 2003, p. 2). Além disso, a globalizagdo e a rapida e intensa

urbanizacao das cidades sao frequentemente apontadas nessas narrativas como
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explicacdo para a extensdo da cidade informal — discurso que coloca o fenébmeno
como resultado de um processo maior e aparentemente inevitavel (Fernandes;
Copello, 2009). A combinacao desses discursos difunde a ideia de que cidades — por
serem permeadas pela informalidade — sdo “desordenadas”, devido a uma eterna
“falta de planejamento”.

No Brasil, uma grande proporgédo de assentamentos considerados informais —
estes tendem a ser maiores quanto mais desigual for a cidade — sao estigmatizados e
nao legalizados. Porém, isso costuma ser tolerado quando esse trecho ndo ocupa
espaco bem localizado (Maricato, 2013) ou terreno de interesse do grupo dominante.
O estigma territorial, por outro lado, € crucial para estabelecer a legitimidade dos
despejos (Rolnik, 2019) e permite a expulsao de diversas familias dos territérios, com
aprovacgao da sociedade.

A tolerdncia e a expulsdo constituem duas faces da moeda politica da
formalizacdo seletiva da regularizagdo. Ou seja, tudo acontece como se os
assentamentos informais fossem o foco dos problemas da cidade a serem resolvidos,
e as pessoas que vivem informalmente ndo tém o direito de estar naquele territério
por infringir a lei, violando o contrato social e, portanto, ndo sendo dignos de protegao
do Estado. No entanto, existem algumas exce¢des as quais este direito é concedido.
Nesse contexto, o Estado € o “benfeitor” e “concede” a alguns desses assentamentos
o direito de regularizar suas terras.

Um instrumento fundamental para legitimar a baixa efetividade das respostas
do Estado as atividades informais € a sua relativa invisibilidade, denominada por Roy
(2009) como unmapping, e que neste trabalho foi denominado como opacidade. No
caso dos assentamentos informais, estes s&o inviabilizados e deixados a margem da
cidade formal, de forma conveniente, apesar de ocuparem uma parte significativa das
cidades, especialmente nas grandes metrépoles dos paises em desenvolvimento.

Conforme Maricato (2013, p. 122), para a cidade informal “ndo ha planos, nem
ordem”. Alias, ela ndo é conhecida em suas dimensdes e caracteristicas. Trata-se de
um lugar fora dos “ideais”. Dentro desse contexto, a relacdo entre Estado e
informalidade pode ser visualizada em um tripé cujas bases sdo: desregulacéo,

invisibilidade e excec¢do. Esses pilares desempenham um papel fundamental no
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arcabougo politico, favorecendo de forma arbitraria os grupos dominantes em
detrimento dos mais vulneraveis.

Encontramo-nos em um contexto global de celebragdo da informalidade, néo
se tratando de dar visibilidade e legitimidade aos assentamentos informais, mas de
exaltar a informalidade enquanto meio de desafiar as regulagdes restritivas,
transferindo a informalidade a responsabilidade de ser anti-inovagdo e
anticoncorréncia, uma vez que dessa forma a regulacdo ndo é capaz de apreender
todas as formas de produgéo do espago (Kamel, 2014). E as regulacdes, entretanto,
tém a funcédo de assegurar os “usuarios”, para alcangar resultados sociais, politicos,
ambientais e econdmicos que de outra forma nao seriam alcangados em um mercado
aberto.

E evidente que o Brasil realizou progressos significativos, tanto na reavaliagéo
das regulamentagdes tradicionais de planejamento urbano quanto no reconhecimento
dos direitos dos moradores de assentamentos habitacionais espontaneos
consolidados, embora ainda haja muitos desafios pela frente. A partir do final da
década de 1970, os parametros tradicionais do planejamento urbano comegaram a
ser questionados com mais for¢ga, com a consolidagdo das indagagdes através de
movimentos sociais urbanos intensificados durante o periodo de redemocratizagao do
pais.

Em todo o pais, o objetivo da politica habitacional passa a ser ndo apenas a
consolidacédo e a qualidade desses assentamentos, mas também o estabelecimento
de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupacao do solo e edificagdo, de modo
a respeitar a tipicidade dessas ocupagdes habitacionais.

Entendendo as regulamentagbes urbanas como elementos que dividem as
membranas porosas em espacos formais e informais, as Zonas de Interesse Social
(ZEIS) surgiram como resultado da luta pela legitimidade dos assentamentos
informais dentro da cidade formal.

Na pratica da capital pernambucana, a ZEIS se configura como um territério
ocupado por assentamentos populares, caracterizada pela ilegalidade e precariedade,
e demarcada por zoneamento em areas de interesse dos municipios, que, por meio
da regularizagdo fundiaria e urbanistica, vem a garantir direitos dignos a habitagao e
a propriedade da terra (Caldas, 2009).
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O reconhecimento dessas areas informais urbanas pela Lei de Uso e Ocupagao
do Solo (LUOS) se d3, principalmente, por meio de parametros urbanisticos, “aqueles
referidos as dimensdes dos lotes (estabelecimento de lotes minimos) e a proibi¢cao de
remembramentos” (Ministério das Cidades, 2004, p. 157), como parte dos esforgos
para garantir o usufruto dos beneficios locais pelos seus citadinos. Além de apresentar
um “complexo sistema de gestdo participativa® (Ferreira; Motisuke, 2006; Santo
Amore, 2013) no desenvolvimento do projeto de urbanizagao e regularizagao fundiaria
das areas.

Ja no Plano Diretor do Recife (Lei Complementar n. 2, de 23 de abril de 2021),
as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) correspondem as areas de
assentamentos habitacionais de populagdo de baixa renda, surgidos
espontaneamente, consolidados, carentes de infraestrutura basica e passiveis de
urbanizagao, regularizagédo fundiaria e constru¢cado de habitagdo de interesse social,
como também as areas destinadas a provisdo de programas habitacionais de
interesse social pelo poder publico (Recife, 2021).

Nos meios técnicos e juridicos, ndo existe definicho de um termo para
descrever esse tipo de ocupacgao habitacional. As expressdes comumente usadas
incluem: ocupagao ou assentamento informal, irregular ou ilegal, e estruturas de
ocupacao informal ou assentamentos autoconstruidos. Além dos significados
populares em diversas partes do pais, como “favela”, “mocambo”, “cortico” e muitas
outras expressodes (Chaer, 2007).

Diante deste ambiente académico, esta pesquisa propde o entendimento de
ZEIS como Assentamentos Habitacionais Espontaneos Consolidados, definicao que,
a nosso ver, melhor atende a concepcao refletida no estudo.

Além do termo ZEIS, diferentes municipios utilizam outras denominacdes para

instrumentos semelhantes, variando conforme a legislagao e o plano diretor local.

2.2 O DIREITO A CIDADE E O DIREITO A CIDADE FORMAL

A cidade, palco da vida cotidiana, serve desde abrigo a definigdo das relagdes
existenciais. A mesma representa o modo de vida particular e, ao mesmo tempo,

plural, ocorrendo dentro de ambiente complexo, onde as relagdes sociais materializam
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a existéncia humana. Dessa forma, pode-se dizer que as cidades sdo grandes centros
de promessas e possibilidades, sejam elas reais ou imaginarias, mas sempre
pleiteando uma vida digna. Portanto, desde a antiguidade, tornou-se palco de uma
variedade de conflitos e expectativas, refletindo a diversidade dos diferentes
interesses e visdes de mundo. Apesar de suas imperfeigdes, sdo nas cidades que se
concentram as promessas de uma modernidade completa.

Na segunda metade do século XX, diversos estudiosos ofereceram as mais
abrangentes perspectivas sobre a cidade, desde Purcell (2003), que considera a
cidade como um compromisso entre passado e presente, marcada pela atividade
humana (econémica e social) atual, a Henri Lefebvre, que a descreve como uma
projecao espacial de toda uma sociedade, isto €, de suas estruturas e relagdes
socioecondémicas; ja o historiador Guy Burgel define a cidade como uma produgéo
historica de sociedades em formas materiais, praticas e com suas representagdes
sociais; no ambito brasileiro, Milton Santos conceitua a cidade como o contraste entre
0 espaco particular e o urbano (Burgel, 1994).

Ao considerar a cidade como um elemento de construcdo social, pode-se
subdividi-la em duas categorias: uma delas sendo a cidade formal e, a outra, a cidade
informal. A cidade formal seria aquela "legalizada", e que conta com acesso a
investimentos publicos; ja a cidade informal representa o espago em que boa parte da
populacdo habita em favelas, loteamentos sem regularizagao fundiaria, carentes de
servigos urbanos basicos, por isso muitas vezes sdo esquecidas e invisibilizadas.

Como se nota, a concepcgao de formalidade e informalidade esta muitas vezes
ligada a elementos arquitetdnicos, uma vez que estes serao utilizados como referéncia
a tipologia e ao tragado da area. Ja o julgamento de legalidade e ilegalidade de um
espaco estdo relacionados as questdes juridicas, pois frequentemente envolvem
conflitos e irregularidades materiais (Ramalho, 2009).

Portanto, as primeiras contemplag¢des importantes, com o objetivo de apoiar a
cidade informal e reconhecer o seu direito a visibilidade, integrando-a a cidade formal,
surgiram como resultado de discussdes relacionadas a esta opacidade; discussdes
iniciadas por observagbes de posicdoes governamentais importantes que

negligenciavam o seu dever de garantir a cada cidadao o "direito a cidade ".
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A expressao “direito a cidade” encontra, assim, o seu lugar na obra de mesmo
nome, com o termo cunhado pelo socidlogo e fildsofo marxista francés do final dos
anos 1960, Henri Lefebvre. Desse modo, o conceito de direito a cidade foi
disseminado internacionalmente e cada vez mais autores tém realizado publicacdes
a este respeito, contribuindo para o fortalecimento deste estudo.

O debate proposto por Lefebvre faz referéncia a uma reforma urbana realizada
em Paris, entre os anos 11950 e 1970, conduzida por Georges-Eugéne Haussmann,
ou como era conhecido, Bardo Haussmann. Tal reforma modificou consideravelmente
0 espacgo urbano parisiense, pois, com ela, a cidade passara a ter um tragado urbano
que minimizava as epidemias, promovia a defesa contra as revolugdes recorrentes e
se mostrava ao resto da Europa como uma cidade a caminho da modernidade.
Portanto, para alcangar esse objetivo, as classes menos favorecidas foram expulsas
para a periferia, sem acesso a urbanidade, e foram segregadas, suprimidas do direito
de usufruir da vida urbana central.

Por conseguinte, gradualmente, Paris cede a logica capitalista e ao ritmo de
uma producdo urbana que tem na especulacdo imobiliaria um papel importante em
relagéo a concretizagdo deste cenario, uma vez que no lugar de relagdes de valor de
uso, as relacbes de valor de troca passaram a dominar, tendo foco maior a
mercantilizacdo da terra. Assim, a capital da Franga comega a subordinar-se a légica
do capital financeiro (Trindade, 2012).

De encontro a esse contexto, afirmava Lefebvre (2004), a cidade representa
um espaco de encontros, e que a pratica urbana de segregacdo imposta por
Haussmann contribuiu para aniquilar com o que deveria ser umas das principais
caracteristicas da vida urbana: os espacos de convivéncia entre os mais diversos
grupos sociais existentes. A concepg¢ado de Lefebvre do direito a cidade alude,
portanto, principalmente, ao direito dos individuos de participar da vida da centralidade
urbana no ritmo do valor de uso, € ndao do valor de troca. Esta postura €&
necessariamente uma ruptura com a produgao capitalista do espaco, que incorpora
certos valores para o lucro.

Nesse sentido, entdo, o direito a cidade significaria o direito:

[...] a vida urbana, a centralidade renovada, aos locais de encontro e de
trocas, aos ritmos de vida e empregos do tempo que permitem o uso pleno e
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inteiro desses momentos e locais etc. [...]. A proclamacéao e a realizagao da
vida urbana como reino do uso (da troca e do encontro separados do valor
de troca) exigem o dominio do econdmico (do valor de troca, do mercado e
da mercadoria) [...] (Lefebvre, 2004, p. 139).

Em analise as modificacbes urbanas, Lefebvre critica a perda da integridade
organica urbana com o crescimento acentuado da industrializagéo e do capitalismo.
Defendendo que a quebra das estruturas sociais acarretara a segregagao
socioespacial e a fragmentacdo morfoldgica, gerando uma conformagao das cidades
as exigéncias de carater capitalista e a racionalizacdo da vida (Lefebvre, 2004).

Através desse pensamento, Lefebvre comega a expressar as pretensdes de
novos sentidos para a cidade. O socidlogo francés desenvolve uma nova concepgao
para o humanismo a partir da sociedade urbana, fazendo surgir uma recente dindmica
e um novo cidaddo. A ideia ndo é reconstruir o humanismo, mas verificar se a
sociedade urbana permite esse contemporaneo individuo, uma vez que a cidade
capitalista, acarretou um descrédito e uma indiferenga as condi¢des humanas.

Apesar de nao descartar a possibilidade de fracasso do novo humanismo,
Lefebvre projeta os preludios do que ele apresentou como direito a cidade, que pode
ser entendido como um direito a uma vida urbana renovada e caracterizada pelo
direito a liberdade, no habitar e na individualidade da socializacao (Lefebvre, 2011).

Porém, o projeto de sociedade urbana de Lefebvre, de cunho politico-filosofico,
nao tinha inicialmente a pretensao de se utilizar da hermenéutica para conceber o
direito a cidade em uma concepcéo juridica, nem de se dispor de um instrumento
exigivel juridicamente. Entretanto, em um trecho da obra Espaco e Politica, Lefebvre
(1976) faz uma associacado entre o direito a cidade e os direitos ordenados na
Declaracao Universal dos Direitos Humanos.

Em um primeiro momento, no livro, o direito a cidade estad alinhado aos
movimentos sociais urbanos, cuja pauta de reivindicacbes tem o propdsito de
fomentar a reforma urbana, a garantia do acesso e uso dos servigcos publicos e dos
espacos publicos, além de afrontar o processo de comercializacdo dos bens de uso
comum, tais como agua, ambientes e até mesmo a propria cidade. Harvey (2014)
relata que essas demandas surgem como um “grito” por socorro e amparo, originado

das ruas e dos bairros. Por mais que seja plausivel a associagdo entre o direito a
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cidade e o direito a moradia, estes ndo se confundem, pois o direito a cidade é mais
abrangente e nao corresponde apenas a concretizagdo de uma moradia adequada.

Para Harvey (2014, p. 14), o direito a cidade € um dos mais importantes dentre
os direitos humanos, e consiste no " [...] direito de mudar a nés mesmos pela mudanca
da vida". O tedrico entende que o direito a cidade é um direito predominantemente
coletivo e se faz necessario para uma reinvencao da cidade, uma agao do poder em
conjunto sobre o processo urbano, sendo o direito a cidade o possuidor da capacidade
de fornecer um controle mais efetivo sobre o processo de modificagdo das mesmas.
Harvey (2014) conduz sobretudo uma compreensdo integral do crescimento do
processo urbano, enfatizando que, para Lefebvre, o direito a cidade € uma reclamacgéao
e uma exigéncia. A reclamacao seria uma resposta a crise avassaladora no cotidiano
urbano. A exigéncia, um impulso de almejar uma vida urbana alternativa, com mais
importancia e significado, simultaneamente eloquente e retorica, na eterna busca da
fruicdo atingivel. O resultado de uma ambigdo coletiva enraizada no campo dos
direitos humanos para derrubar a légica liberal e os lucros tarifarios sobre o direito
fundamental de viver em sociedade (Harvey, 2014).

Peter Marcuse (2012, p. 34), o direito a cidade € uma reivindicagéo legitima de
um direito completo, abrangendo também o sentido politico, “[...] um direito em um
plano moral mais elevado que exige um sistema melhor no qual os potenciais
beneficios da vida urbana possam ser plena e totalmente realizados”. Para o autor, o
direito a cidade € absoluto, associando aos beneficios da vida urbana em sua
concepgao mais ampla, com pessoas e seus respectivos direitos.

Saule Jr (2007, p. 29), por sua vez, apresenta uma perspectiva do direito a
cidade como sendo um direito humano em progresso ou, em termos mais juridicos,
um novo direito fundamental. O conceito utilizado traz a percepcéao politica e cultural
como fonte principal da reforma urbana e “[...] marco referencial e institucional para as
experiéncias existentes nas cidades brasileiras”. O tedrico insere o direito a cidade na
estrutura juridica brasileira, e o considera como fundamento de todo o direito
urbanistico. Assim, descreve que esse direito retrata a constituicio de uma ética
urbana cujos pilares estdo fundamentados na cidadania e na justi¢a social, com o foco
principal de defesa dos direitos humanos, e onde a cidade tem o dever de cumprir sua
funcéao social.
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Desta maneira, € possivel perceber que tanto a difusdo quanto a adequacao
do conceito de direito a cidade ocorreram de formas distintas nos mais diversos
lugares do mundo.

No caso brasileiro, é indissociavel o direto a cidade e o movimento pela reforma
urbana. A década de 1960, por exemplo, foi marcada pelo inicio das lutas pela reforma
urbana, periodo em que a questao fundiaria demandava por reformas estruturantes
no territério urbano. As preliminares iniciativas para essas reformas tiveram suas
primeiras propostas encaminhadas ao Congresso Brasileiro no ano de 1963, e foram
patrocinadas pela Associagéo Brasileira de Arquitetos (ABA), mas o golpe de 1964 e,
posteriormente, a vigéncia de um regime ditatorial pelas proximas duas décadas
inviabilizou o debate.

Com isso, as questdes relacionadas a reforma urbana ficaram, entdo, sob
encargo dos movimentos sociais, que aos poucos ganhavam visibilidade dentro do
cenario politico brasileiro. Os principais objetivos desses movimentos eram: a
reversao das desigualdades sociais e a politizagao das questdes urbanas, a partir de
uma nova moral social, considerando-as como elementos fundamentais dentro de um
processo de redemocratizagao da sociedade brasileira (Saule Jr; Uzzo, 2009).

Nas décadas de 1970 e 1980, se consolida o periodo de crescimento mais
acelerado de um processo de conscientizagdo de uma cultura de direitos, com alguns
movimentos sociais utilizando o conceito como bandeira de que todo cidaddo possui
a legitimidade de uma vida digna, a isso incluindo ndo apenas acesso a bens, mais
também a servigos (Rocha, 2017). A reivindicagao desse direito também é uma reacao
da cidade contra a fonte de lucro para poucos, as custas da pobreza de uma maioria.
Nisto, o acesso informal a terra e a habitacdo, associado a fatores como déficit
habitacional, segregacao socioespacial e impactos ambientais simbolizam uma crise
urbana e colaboram para solidificar os alicerces de movimentos por reforma urbana
(Rolnik, 2013).

Embora a expressao “reforma urbana” tenha sido utilizada pelos movimentos
sociais para se referir a “reforma agraria”, inclusive sob o aspecto de ocupagao das
ruas pelos movimentos sociais, os conceitos de reforma agraria e reforma urbana

divergem. Esse aparente conflito conceitual € oriundo da institucionalizagdo desses
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termos, quando os 6rgéos de planejamento participativo os reportam aos instrumentos
urbanos legais definidos na legislagao (Rolnik, 2019).

No final da década de 1970, o modelo econdmico concentrador capitalista
comega a dar sinais de crise, concomitante com as questdes relevantes do
autoritarismo brasileiro. Algumas instituicdes como a Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB) e a Igreja Catdlica, além de empresarios, e até parte da classe média brasileira,
insatisfeitos com o regime ditatorial € com sua interveng¢ao na economia, ajudaram a
respaldar e fortalecer alguns movimentos sociais existentes. Essas novas articulagdes
e movimentos sociais contribuiam para o fortalecimento da articulagdo pela reforma
urbana.

Fruto dessas aliangas, os novos movimentos sociais tinham como
caracteristicas habituais a conexdo entre as dimensdes politica e cultural,
expressando um novo conceito de cidadania, deixando assim de estar vinculados a
direitos abstratos, isto €, reconhecidos apenas conceitualmente; porém, agora
aproximavam-se de valores e interesses definidos formalmente, ndo se tratando de
apenas reivindicar os direitos existentes, mas de criar novos, oriundos de lutas e da
vida cotidiana, tais como: igualdade de género, direito a habitagdo, direito ao meio
ambiente sustentavel, dentre outros.

Esse novo panorama, associado a um novo movimento sindical existente e a
uma parte da sociedade, passou a se articular, formando o Movimento Nacional pela
Reforma Urbana (MNRU) (Cardoso, 2023).

Fundado em 1985, o movimento teve um protagonismo na institucionalizagao
e divulgacéo da ideia e dos conceitos relacionados ao direito a cidade, e representou
um avancgo substancial nas discussdes de planejamento urbano que buscavam a
justica socioespacial e sua instrumentalizacdo. Para Saule Jr e Uzzo (2009), o MNRU
definiu o conceito de reforma urbana como sendo uma nova ética social, e o

concretizou como sendo sua principal “bandeira” de luta:

[...] o Direito a Cidade, que se caracteriza pela gestdo democratica e
participativa das cidades; pelo cumprimento da fungao social da cidade; pela
garantia da justica social e de condi¢des dignas a todos os habitantes das
cidades; pela subordinagao da propriedade a fungao social; e pelas sangoes
aos proprietarios nos casos de ndao cumprimento da fungéo social (Saule
Junior; Uzzo, 2009, p. 3).
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A atuacdo do MNRU foi essencial para que na elaboracdo da Constituicdo de
1988 fosse incluido um capitulo destinado ao desenvolvimento urbano onde
incorporou, em parte, algumas medidas propostas pelo Movimento Nacional de
Reforma Urbana, materializadas sob a forma de Emenda Popular, como: a funcao
social da cidade, a fungdo social da propriedade urbana, a institucionalizagao juridica
do usucapiao urbano e também o uso de penalidades como forma de coibir a retengao
de terrenos vazios (Saule Jr; Uzzo, 2009). Houve, portanto, uma “ampliagdo” da esfera
da cidadania na acepcéao de ir além da busca do sentido de pertencimento ao sistema
politico. E trata-se de uma proposta social cujo foco ndo se concentrava na relagao
entre Estado e cidadaos, mas nas relagdes internas da sociedade civil, combinada
com uma nova postura “anti-Estado”, que defendia a democracia direta, resistente aos
militantes dos partidos politicos, e que rejeitava a institucionalizagdo dos movimentos
sociais (Gondim; Gomes, 2013).

Com a Constituicao Federal de 1988, pela primeira vez na histéria brasileira,
passa a existir um capitulo que trata, especificamente, da politica urbana, elencando
tanto o principio da fungao social da cidade quanto o da propriedade urbana. Apesar
do avanco no tratamento da questao urbana, ainda seria necessario que houvesse
uma regulamentagcdo desses artigos, buscando avancar na elaboracdo de uma
legislacao urbana mais forte.

Dessa forma, o legislador constitucional condicionou a politica urbana a
regulamentacao e estabeleceu um vinculo entre o plano diretor e a fungéo social da
propriedade, além de torna-lo instrumento obrigatério para cidades com populagao
maior que vinte mil habitantes. A tramitacdo da lei complementar, que depois se
transformaria no Estatuto da Cidade, foi marcada por conflitos entre os simpatizantes
da reforma urbana e os setores beneficiados de uma urbanizagcdo predatoria e
capitalista. Apés treze anos de debates, a lei foi promulgada (Bassul, 2005).

Em 10 de julho de 2001, foi aprovada a Lei n. 10.257, conhecida como Estatuto
da Cidade, estabelecendo um marco legislativo para tratar das questbes urbanas,
especialmente sobre a democratizagédo do planejamento e gestdo das cidades,
atrelando o direito a propriedade com a sua fungao social, além de separa-lo do direito

de construir. Ao fazer isso, a lei permite que o planejamento urbano nao seja apenas
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regulatorio, impulsionando a ocupagéo urbana com a realizagdo de politicas publicas
mais justas.

No Estatuto da Cidade encontram-se outros instrumentos relacionados com a
intervencao do Poder Publico Municipal no uso e ocupagao do solo urbano, que sao
as ZEIS. As Zonas de Interesse Social, entdo, fazem parte de uma politica
habitacional, visando a regularizagao fundiaria e urbanistica, participando de uma
politica habitacional distributiva que tem como objetivo proporcionar acesso universal
aos beneficios dos moradores da cidade “legal’, assim participando igualmente na
concepgao e no aproveitamento dos beneficios da cidade urbana (Gondim; Gomes,
2013).

Entende-se, com isso, que o direito a cidade é mais amplo e complexo que o
direito a moradia, pois considera a localizagédo do individuo no sistema urbano em seu
conjunto e a possibilidade de acesso as melhores localizagdes da cidade. Ao trabalhar
0 conceito na sociedade capitalista, afirma-se a necessidade de atuacdo do Estado
na formulagdo de politicas publicas que garantam estas condi¢des igualmente para
as camadas mais vulneraveis da sociedade. Por isso, do ponto de vista juridico, o
direito a cidade esta vinculado ao principio da fungdo social da propriedade,
“‘jlustamente com o intuito de regular o uso da propriedade e do solo urbano, coibindo
assim a pratica da especulagao imobiliaria” (Trindade, 2012, p. 149).

O instrumento ZEIS vem consolidar um marco, uma vez que, mesmo que todas
as questdes relativas ao principio da fungao social da propriedade fizessem mencéao
de subordinacéo aos interesses coletivos e que as constituicdes anteriores ja tivessem
incorporado, em seus textos, grande parte dessas tematicas, a hermenéutica juridica
que prevalecia anteriormente direcionava, na pratica do Poder Executivo, a defesa da
propriedade privada quase como um direito irrestrito e absoluto (Rodrigues, 1988).

Segundo Fernandes (2007), este pensamento juridico dominante, ao qual se
opde a ZEIS, é oriundo do Caodigo Civil de 1916, mesmo que, no momento de sua
aprovagao, o Brasil fosse um pais essencialmente agrario, com apenas 10% da
populagao vivendo nas cidades. Essa inclinagdo doutrinaria liberal classica vigorou
até 2002, e contribuiu para limitar o poder publico no tocante ao desenvolvimento
urbano e as praticas liberais que, em relagao a propriedade privada, estimularam a
especulacao imobiliaria e o mercado privado de terras.
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Isto porque, em relag&o ao centro, as areas com melhor localizagao na cidade
sao as mais urbanizadas e, portanto, estdo destinadas a parte da populagédo com
melhor poder aquisitivo, sado estes, e ndo outros, os segmentos com melhor insergao
no mercado, cujo consumo € consideravelmente alto, e que detém de maior influéncia
para aquisigao de territorios urbanizados (Maricato, 1996). Este foi, por muito tempo,
0 panorama marcado pelo Estado, que se absteve de intervir no mercado fundiario,
nas grandes propriedades e nos grandes latifundios, estando desobrigado de qualquer
funcdo social, e permitindo que o interesse se desenvolvesse visando apenas a
funcdo econdbmica.

Por outro lado, os grupos sociais menos favorecidos continuavam sendo
privados de participar do mercado habitacional formal, tendo que realizar ocupacgdes,
muitas vezes de forma irregular, em areas mais distantes e com menor infraestrutura
urbana (Maricato, 1996), estando, ainda, impossibilitados de desfrutar plenamente das
cidades, uma vez que foram privados do acesso aos melhores enderecos, portanto
sem a melhor estrutura urbana, inviabilizados em seu direito a funcdo social da
propriedade e, consequentemente, no direito a cidade.

Tal contraste evidencia que o direito a cidade nao € a mesma coisa que o direito
a moradia, € mais abrangente e complexo, pois leva em consideragédo a posi¢cao do
citadino no sistema urbano e a possibilidade do seu acesso as melhores localizagbes
da cidade. Dentro do contexto capitalista, € mister reconhecer a necessidade da
intervencao estatal através de politicas publicas para promogéo da igualdade material
das camadas sociais mais vulneraveis.

Nao € possivel garantir o direito a cidade para todos sem que haja por parte do
Estado uma politica urbana que esteja voltada para o interesse coletivo em relagéo
aos interesses da propriedade. Portanto, pode-se compreender o direito a cidade, sob
a perspectiva da fungao social da propriedade, como a propria justificacao e legalidade
de sua existéncia juridica.

Isto é evidenciado quando a expressao “funcao social da propriedade” conta
em quatro locais distintos da Constituigdo Federal: no artigo 5°, inciso XXIII; nos
artigos 170 e 182, § 2° e ainda no artigo 186. Os artigos supracitados dao énfase a
definigdo de que a propriedade privada n&o se trata de um direito absoluto, pois exige
o cumprimento de sua fungao social (Bulos, 2010).
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Ainda dentro de uma abordagem juridica, com a finalidade de aplicagdo de um
direito instrumental exigivel, € necessario analisar duas interpretacdes para o direito
a cidade: a primeira, como um direito coletivo e difuso para os citadinos; e a outra que
contempla o direito a cidade como um direito individual (Saule Jr, 2016).

Ao considerar que a cidade é um lugar de construgdo coletiva, de convivéncia
com sentido de viver com dignidade, a mesma deve ser compreendida e pensada
dentro de uma tabela de direitos que se constitui, se constréi e se entrelaga. O direito
a cidade néo é, portanto, apenas um direito individual ou um guia para a formulagao
de uma politica publica, representa uma dimensao coletiva para a maioria dos seus
habitantes, e, dentro deste objetivo, € também um direito descentralizado geracional
sincronico e diacrénico, como no caso da protecdo ambiental (Oliveira; Silva Neto,
2020).

E importante ressaltar que este prisma ndo implica, necessariamente, em nao
considerar os direitos individuais; mas apenas reconhecer que eles ndo devem ser
utilizados como “protegao” de aumento de capital pelo mercado imobiliario.

Alids, este aspecto deve ser explicitamente abandonado devido ao seu viés
individualista, como se verifica nos modelos urbanos contemporaneos que
descentralizam discussdes essencialmente coletivas ou difusas. Como afirma Santos
(2007, p. 103), cidadania ¢ “[...] mais do que apenas uma realizagdo pessoal’. Afinal,
um cidadao é sempre cidadao de e para os outros. A afirmacgao e o exercicio do direito
a cidade podem e devem ser iniciados por qualquer cidadao, mas ndao devem ser
utilizados exclusivamente para defender direitos individuais; devem, isto sim, servir ao
proposito de formular e discutir o direito a cidade de forma coletiva (Santos, 2007).

Considera-se, assim, o direito a cidade como uma obrigacgao positiva do Estado
e, portanto, como um direito social cuja finalidade € garantir a seguranga material e o
bem-estar coletivo dos cidadaos face aos mecanismos de exclusao que estao na base
da uma economia de mercado. No caso das cidades, este mecanismo manifesta-se
na forma de interesses capitalistas, produzem e se apropriam do espago urbano
através da especulacao imobiliaria, que isola as populacdes trabalhadoras de baixos
rendimentos das melhores localizacdes do sistema urbano, impedindo-os de exercer

plenamente sua cidadania (Santos, 2007).
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As contribuigdes do socidlogo britanico Thomas H. Marshall s&o cruciais para
a compreensao das mudancgas historicas que alteraram dramaticamente o conceito
predominante de Cidadania Ocidental no mundo contemporaneo (Saes, 2003).

Mesmo apds décadas da publicagdo original, Marshall continua sendo uma
importante referéncia tedrica para todos aqueles que estudam a cidadania na
sociedade atual. De acordo com a perspectiva do tedrico, a cidadania refere-se a uma
condi¢cao que possibilite a um individuo participar plenamente na comunidade politica
e social, e a realizagao deste processo depende, em grande parte, da construgéo de
um sentimento que liga o individuo a comunidade de forma mais ampla (Saes, 2003).

Segundo Silva (2010), o elemento social era de fato o trago distintivo do modelo
de cidadania marshalliana. Em relagdo ao conceito de cidadania social, a base para a
l6gica que promove a igualdade faz oposigdo aos conceitos de economia de mercado,
que favorece um aumento da desigualdade.

A luta pela cidadania na sociedade contemporadnea ¢€ influenciada
principalmente pelo choque entre as liberdades e poderes individuais, ou mais
precisamente, pela tensdo entre as liberdades pessoais tradicionais e a procura de
arcaboucos juridicos que garantam uma protecdo minima aos cidadédos contra as
dinamicas excludentes e de concentragao de riqueza do mercado capitalista.

Marshall (1967) observou que nao era coincidéncia a cidadania e o capitalismo
estarem em guerra no século XX — e, certamente, permanecerem em guerra na
atualidade —, uma vez que a primeira se baseava no principio da igualdade e a
segunda tem suas origens na desigualdade; portanto, a cidadania e o capitalismo
sempre formaram extremos opostos.

Numa linha de pensamento semelhante, Bobbio (1992, p. 43) apresenta a ideia
de que as sociedades “s&o mais livres na medida em que sdo menos justas e mais
justas na medida em que sao menos livres”. Isto implica dizer que quando ha uma
reduzida intervencao do Estado na vida econdmica e social, esta tende a ser mais
injusta e mais desigual. O argumento defendido é de que as liberdades e os privilégios
nao andam de maos dadas como elementos complementares, mas como elementos
antagonicos: a presenca de direitos sociais — em contextos modernos — leva a
reconfiguragao da estrutura de classes dentro do capitalismo, uma vez que exige a

priorizacao da justi¢ca social acima do preco de mercado, que deveria ser garantido
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por regras estabelecidas via documentos juridicos pertinentes (Marshall, 1967, p.
107).

Uma outra questao relevante é a reflexdo em relagdo a todos os citadinos
serem considerados cidaddaos. Em uma analise pratica, é notério que todas as
pessoas tém direito a cidade e, portanto, tém direito a cidadania urbana. No entanto,
na pratica real do crescimento e desenvolvimento urbano, observa-se o que se rotula
de urbanizagdo desurbanizada. Direito a cidade significa direito a vida urbana
adicionada aos direitos a moradia e a dignidade, o que implicara pensar a cidade como
um espaco de fruicdo diaria da vida — lugar de encontro e ndo de discordancia (Jacobi,
1986, p. 22).

A segregacao urbana limita as pessoas de direitos e o direito a cidade é
considerado universal, que engloba o direito a cidadania. Ao negar este ultimo como
um direito civil, negam-se todos os outros.

Enquadrada nestes termos, a questdo expde uma ligagdo direta com o
processo de redemocratizagao, pois a visdo da mudanga politica cria uma expectativa
de como poderia ser a cidade. E, nesse sentido, alguns autores buscaram os
elementos propostos por Lefebvre, embora Jacobi ndo o mencione explicitamente
(Tavolari, 2016).

Assim, tanto Maricato quanto Jacobi vao orientando essas lutas. No caso de
Maricato, a proposta seria a de ampliar uma demanda existente, assim como o direito
a terra, ligada a reforma agraria e a ocupagdo de terrenos baldios nas grandes
cidades. E Jacobi tenta vincular o direito a cidade a um conjunto de aspiragdes,
lidando com uma cidade democratica na qual os encontros sejam possiveis e as
relagbes de poder sejam desafiadas, na qual a vida cotidiana possa ser transformada.
O direito a cidade estd documentado na exigéncia de algo a “mais” e ndo apenas
relacionado a uma casa ou a um terreno, isto €, ndo se reduz a cidade existente
(Tavolari, 2016).

No entanto, a medida que o direito a cidade se populariza, corre o risco de ser
capturado pelos governos e pelo capitalismo imobilidrio, minando o seu potencial
reivindicatorio; € quando se faz necessario exigir uma redefinigao teérica e conceitual
de cidade (Oliveira; Silva Neto, 2020).
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Neste sentido, Oliveira e Silva Neto (2020) propdem uma redefinicdo sobre o
direito aos lugares. A mudanca de terminologia esta ligada a metamorfose de
diferentes abordagens, cada uma delas com impacto na organizagao e execugao das
agdes. Na estrutura sintatica, “direito de lugares” € preposicional e, portanto,
estabelece uma relagéo espacial e temporal. O direito dos lugares denota uma relagéo
entre o mundo e o lugar, mas € horizontal na sua perspectiva — como o projeto de hoje
e de amanha.

Segundo Haesbaert (2012, p. 79), territério é “uma mistura entre sociedade e
natureza, entre politica, economia e cultura, e entre materialidade e ‘idealidade’, numa
complexa interagao tempo-espacgo”. As relagdes sociais e de poder, as interagdes e
sobreposicdes, as intervengdes e as submissdes sao todas estabelecidas dentro do
territorio utilizado. llumina as nuances dos contrastes, preconceitos, desigualdades e
exclusdes do passado e do presente — econbmicas, sociais, culturais, raciais,
geograficas e locacionais. Mas é, também, um dos pilares para o exercicio da
cidadania, sabendo que a definicdo de cidadania esta atrelada a uma vida ativa em
um territdrio, local este que acontecem as relagdes sociais, de vizinhancga e de poder
(Koga, 2014, p. 33).

O territério no seu uso é fundamental para a articulagao das leis locais e sua
projecao de desafios a globalizagdo hegemoénica, caracterizada pela competicédo entre
atores globais e locais, vertical e horizontalmente. Sem o territério utilizado — os fixos
e os fluxos, com os corpos e suas relagdes e inter-relagdes, o dialogo entre o passado
e o0 presente —, e este didlogo produz apenas relagdes assimétricas e sublinha o
estabelecimento de hierarquias causais, onde todo contato com a realidade € perdido
(Guattari, 2013).

A integracédo dos direitos ao territério utilizado néo significa minar as bases
essenciais do direito publico, as de interesse publico, as de direitos sociais e de
implementagao de politicas publicas e, especialmente, aquelas que dialogam com os
bens comuns. Porém, quando implementadas, a integragao nao deve ser feita através
de conjecturas e abstragdes, para que os direitos ndo permanegam na metafora de
Latour (2012, p. 271): num panorama que afirma observar tudo “[...] mas pode também
nao ver nada, ja que simplesmente mostra uma imagem pintada (ou projetada) na

minuscula parede de uma sala totalmente fechada para o exterior”.
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A incorporagao é, ou ao menos deveria ser, portanto, um elo em que a norma
considera a pluralidade, as singularidades e irregularidades do territorio utilizado e
praticado. As condi¢gbes concretas para o estabelecimento do direito dos lugares
constituem, entdo, a sua singularidade e impermanéncia de tempo e espaco, o direito
de decidir no ambito do encontro com o outro e com o0 mundo, vinculado pelos direitos
de cidadania e de dignidade.

Para Sennett (2018, p. 11), ha necessidade de restaurar a distingdo entre o
ambiente urbano construido e a forma como as pessoas vivem nele. Em primeiro
lugar, a cidade pode ser pensada como uma estrutura fisica ou mesmo apenas como
uma definicao juridica formal, numa analise a sua forma, fungao e relagdes de fixos e
fluxos. Por outro lado, como ponto de partida, adota a forma como as pessoas vivem,
sendo necessario considerar a cidade como uma espacialidade que reconquista seus
sentidos e significados; como lugar de relagdes sociais; como instancia social; e, mais
precisamente, como lugar de habitar, do valor de uso, de espaco publico, de encontro,
das e pelas simultaneidades, de si e do outro, do viver junto, em que de fato a
efetivacio de direitos pode ser concretizada.

E a partir desta segunda perspectiva, a da cidade como lugar de relagdes
socioespaciais, que se pode pensar através das horizontalidades em que estas se
fortalecem por meio dos lugares. Dessa forma, a palavra “lugar”, assim como “cidade”,
€ uma daquelas palavras com multiplos significados, aspectos e significados
interdisciplinares (Oliveira; Silva Neto, 2020).

Sem descurar o potencial analitico e as ligagdbes a outros saberes, é
interessante o significado dado a geografia, onde o lugar e os lugares estao
intimamente relacionados a dimenséao cultural inserida no direito a cidade (Oliveira;
Silva Neto, 2020).

Contudo, apesar do progresso da regulacao e do seu papel na mobilizacdo dos
movimentos urbanos, € necessario reconhecer que o direito a cidade enfrenta,
atualmente, fatores de declinio, como, por exemplo, o risco dessa articulacdo ser
capturada pelos interesses do mercado e do governo. Mesmo a sua insergao legal
nao implica uma definigdo da propria composi¢ao do direito a cidade, ou seja, da sua

adequacao as estruturas atuais.
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Portanto, uma analise critica destes potenciais enfraquecimentos pode ser vista
como uma revolugcdo dos movimentos urbanos. Pois, para evitar a perda do carater
de luta dos movimentos sociais urbanos, ndo bastaria uma revisdo, sendo necessaria,
talvez, uma revisdo completa — ou, para além disso, uma redefinicdo de todo o
conceito (Oliveira; Silva Neto, 2020).

Com base neste debate tedrico, e de forma coerente com a discussao
apresentada, percebe-se que o direito a cidade deve ser entendido como uma
obrigacdo positiva do Estado, tornando-o assim um direito social cuja finalidade é
garantir seguranca material e qualidade de vida social aos citadinos em relagéo ao
sistema segregacionista que constitui a base da economia de mercado (Trindade,
2012).

Em relacdo a cidade, estas estruturas evidenciam a forma como o espaco
urbano é produzido e apreendido pelo capitalismo, isto é, materializado pela
especulacdo imobiliaria segregacionista, a mesma que exclui a populagao
socialmente vulneravel.

Portanto, estabelecer e garantir o direito a cidade a essas camadas sociais
excluidas do circuito comercial requer uma agao ativa do Estado, o que significa
necessariamente limitar os direitos individuais dos grandes proprietarios de terras e
propriedades através do estabelecimento de normas de controle publico e regulacéo
da propriedade urbana. Dessa forma, nos termos do argumento tedrico aqui
apresentado, a luta pelo direito a cidade reproduz um conflito entre direitos sociais
(obrigacdes positivas) e direitos civis (obrigagdes negativas) ou, de forma resumida,
entre a obrigacéo de fazer e de nao fazer do Estado (Trindade, 2012).

Isto significa que o estabelecimento de direitos sociais € um processo
definitivamente complexo. Ha, ainda, um longo caminho a percorrer desde o
reconhecimento legal desses direitos até a sua efetiva aplicacdo nos segmentos da
sociedade com interesse direto na sua implementagao.

Portanto, os direitos politicos e sociais, dependem da mobilizagdo e da luta
social, uma vez que a concretizagao destes direitos vai de encontro com os interesses
da classe detentora do poder econbmico. Como salienta Saes (2003),
o reconhecimento e o estabelecimento de direitos sociais resultam da capacidade da

luta popular compelir a classe dominante a se comprometer aos novos direitos,
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direitos esses que nao causarao o fim do capitalismo, e mesmo assim, ndo estdo na

vertente de interesses desta classe detentora dos meios de produgéao.

2.3 MERCADO DE TERRA NA CIDADE FORMAL E SEUS DESPOSSUIDOS

A formacao territorial no Brasil, influenciada pela colonizagédo e pelo
capitalismo, foi permeada por normas que ndo eram — e ainda ndo sao — coerentes
com a realidade da ocupacao territorial. Ao mesmo tempo, porém, esta formagao
precisou se adequar as relacdes de poder que estavam e estdo comprometidas com
o projeto de conquista de longo prazo, ao sistema de assenhoreamento e
assujeitamento, tragos que sinalizam as origens da despossessao defendida pelo
colonizador.

O sistema de sesmarias, que pode ser ilustrado através de linhas horizontais
responsaveis por dividir todo o territério julgado portugués, permitia a atribuicdo de
direitos de uso e concessodes de titulos para exploragao das terras, criando assim a
ilusdo formal de estabelecer dominio sobre uma vasta area que incluia territérios
indigenas, areas de posseiros que produziam para propria subsisténcia e regides de
quilombos. Embora, existissem normas que pareciam diminuir alguns dos efeitos mais
violentos sobre os povos indigenas, nao foi por acaso que seus territérios foram
considerados "ocupagdes estranhas" e, assim, as terras foram entregues ao poder de
quem tivesse forga (Pontes et al., 2021).

Com a Constituicao do Império, segundo Pontes et al. (2021, p. 7):

[...] a marca da novidade e da situagao sui generis se fez presente no texto
que tecia as reles copias malformadas de um liberalismo que se inscrevia
despudoradamente no aparente paradoxo de um liberalismo-escravagista.
Marcas ecléticas de um territério proto independente e colonizado que
sacralizou uma forma de apropriagao de terra que se estabeleceu sobre o
vazio institucional. Assim nasceram algumas categorias na desordem juridica
do ordenamento patrio, dentre elas o sudito-cidaddo e a propriedade a
brasileira, estando esta ultima ladeada, na topografia da norma, aos sobejos
principio da plenitude, da seguranca individual e da liberdade. Porém, a figura
do cidadao-sudito ja escondia as gradagbes entre sujeitos, assujeitados e
nao-sujeitos de direito, o que correspondia as possibilidades de produgao de
proprietarios, possuidores e de desterrados, proscritos e banidos.

A partir do reinado de Dom Pedro I, foi promulgada a Lei de Terras de 1850,

que estabelecia os procedimentos e métodos para a obtencgao a propriedade de terras,
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instituindo a compra como principal meio de acesso aquele territorio almejado, ja
atendendo as novas necessidades do capitalismo e da economia brasileira (Silva;
Secreto, 2016). Ao adotar o procedimento de compra e venda de terras como um
sistema de expropriacédo de propriedades, o Estado excluiu efetivamente do processo
as populagdes em regimes subordinados ou aquelas fora dos estreitos limites
tradicionalmente designados como sujeitos juridicos e assim o pais oficialmente
escolhia dividir sua zona rural em latifundios, e ndo em pequenas propriedades
(Pontes et al., 2021).

Portanto, levando em consideragao a imposicao imediata das barreiras para
aquisi¢cao da propriedade, bem como os entraves dos direitos reivindicados por
aqueles que adquiriram terrenos a forga sem as correspondentes formalidades, a
solugao adotada legalmente foi a Teoria Objetiva do jurista alemao Rudolf Von lhering.
No livro Teoria Simplificada da Posse, o autor propde outra forma de apropriacédo de
bens. Dessa forma, surgia, também, um instituto da posse que minimizava o impacto
das frageis insercbes de propriedade, as quais demorariam a desenvolver-se nas
praticas de expropriagdo quanto a legitimidade juridica, especialmente em contextos
de ex-colbnias.

A conveniente formulacédo de propriedade proposta por Rudolf Von lhering foi
amplamente adotada pelos tratados juridicos latino-americanos. Ali, a posse esta

subordinada ao instituto da propriedade, assim expresso:

Em geral, o possuidor de uma coisa € ao mesmo tempo 0 seu proprietario.
Ordinariamente o proprietario é o possuidor e, enquanto subsistir tal relagéo
normal, é inutil estabelecer-se uma distingéo (lhering, 2009, p. 7).

Uma vez que os proprietarios e possuidores deveriam ser reconhecidos como
sujeitos de direito, os grupos nao sujeitos eram privados do reconhecimento de posse
da terra, e sujeitos aos desejos e interesses daqueles entendidos como individuo de
direito, portanto, possivel possuidor e proprietario reconhecido pelo ordenamento
juridico. Sob essa ldgica, qualquer coisa fora do sistema néo s6 esta desprotegida
como pode ser criminalizada. Aqui, a despossessao ganhara plena legitimidade,
criando assim protegdo juridica para a subordinagdo, a desigualdade e a
materializacdo da acumulacido primitiva através da apropriacido violenta, direta ou

institucional do territério (Pontes et al., 2021).
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Segundo Holanda (2006), é neste ambiente que friamente promovem a
desterrados os constituintes da prépria terra. O projeto colonial estabeleceu assim a
normatividade da apropriagao e do individualismo, o nosso momento de acumulagao
primitiva, mas também um projeto claro de despossesséo.

Entende-se, dessa forma, que o fenbmeno da despossessdo nao € uma
concepgao contemporanea de relagdes de poder, assimilagao de territérios. Nao se
trata de um processo novo, mas de um processo histérico que acontece com o
surgimento do capitalismo, marcado pela usurpacdo e escravizagao (Cordeiro;
Gomes, 2017).

O processo de conversdo da riqueza natural em riqueza humana, a fonte
principal € sempre a terra € a natureza que a acompanha (Souza Filho, 2004). Em
ultima analise, portanto, parece que a produg¢ao de mercadorias esta de alguma forma
sempre ligada ao dominio da terra, portanto, mesmo que o trabalho constitua uma
fonte de valor, ele ndo tem sentido sem estar intimamente associado ao que o territério
tem a oferecer. Em suma, a apropriacdo do espaco constitui uma precondigcéo
fundamental para a dindmica do capitalismo (Cordeiro; Gomes, 2017).

Pode-se inferir, dessa forma, que se a terra for gratuita e estiver disponivel para
todos, a tendéncia € de que todos trabalhem e produzam para si proprios. Porém,
neste caso, nao ha “solo fértil” para que o capitalismo possa prosperar. Para que um
individuo opte por trabalhar para outra pessoa, a qual esta predispondo sua mao de
obra, ndo deve ter condi¢gbes de se sustentar, ou seja, ndo deve ter o acesso a terra
(Cordeiro; Gomes, 2017).

Como resume Martins (2010), se o trabalho é escravo, entdo a terra pode ser
livre, se tornando facil perceber que o monopdélio da propriedade da terra € um dos
pressupostos histéricos que continua enquanto base imutavel do modo de producao
capitalista (Marx, 2003, p. 821).

Para producao de mercadorias acontecer, € indispensavel que o homem deixe
de usar a sua forca laboral em beneficio proprio e passe a emprega-la para outro. Isto,
por sua vez, s6 ocorre a partir do momento em que o produtor se separa ou se

desvincula de seus meios de produgéo (Marx, 2003).
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Marx (2003) observa que a narrativa burguesa procura explicar as origens das
razdes pelas quais o homem utiliza sua for¢a de trabalho em serventia de outros (em

oposigao a fazer algo para si mesmo):

[...] uma histéria ocorrida em passado distante. Havia outrora, em tempos
muito remotos, duas espécies de gente: uma elite laboriosa, inteligente e
sobretudo econdmica, e uma populagao constituida de vadios, trapalhdes que
gastavam mais do que tinham [...]. Aconteceu que a elite foi acumulando
riquezas, e a populagdo vadia ficou finalmente sem ter outra coisa para
vender além da propria pele. Temos ai o pecado original da economia. Por
causa dele, a grande massa € pobre e, apesar de se esfalfar, s6 tem para
vender a prépria forga de trabalho, enquanto cresce continuamente a riqueza
de poucos, embora tenham esses poucos parado de trabalhar ha muito tempo
(Marx, 2003, p. 827).

De acordo com (Foster, 2005), devido ao acesso livre, as pessoas encontravam
em terras comunais madeira seca (a madeira das arvores mortas ou a madeira caida
no chao da floresta), o que Ihes permitia “aquecer as suas casas e cozinhar". Porém,
num determinado momento, essas terras foram cercadas e convenientemente
apropriadas por um segmento especifico da sociedade: a nova aristocracia, “produto
do seu tempo”, para quem “dinheiro € poder dos poderes” e que se preocupava em
modificar a lavoura, transformando-a em pastagem, com a finalidade de aumentar a
producao de 1a (Marx, 2003, p. 832).

Harvey (2013, p. 282) menciona que, embora na fase inicial, o poder estatal
tenha tentado proteger os agricultores do “poder nu e cru do dinheiro”, no final, ao
invés de combater a ilegalidade do poder capitalista, o Estado resolveu passar a té-lo
como aliado e comecou a apoia-lo ativa e publicamente. O resultado é que a terra
passou a ser cercada e as pessoas que dela viviam foram expulsas, com todo o apoio
do aparelho estatal, principalmente do aparelho legal (juridico) e repressivo.

Marx (2003, p. 839) usou fontes contemporaneas para mencionar:

“Em muitas pardquias de Hertfordshire”, escreve uma pena indignada, “24
arrendamentos com 50-150 acres em média foram fundidos em 3
arrendamentos”. “Em Northamptonshire e Lincolnshire tem predominado
muito o cercamento das terras comunais e a maioria dos novos senhorios
surgidos dos cercamentos esta convertida em pastagens; em consequéncia,
muitos senhorios ndo tém 50 acres sob o arado, onde anteriormente eram
arados 1500. [...] Ruinas de antigas habitagdes, celeiros, estabulos etc. séo
0s Unicos vestigios dos antigos habitantes”. “Cem casas e familias, em alguns
lugares, foram reduzidas [...] a 8 ou 10. [...] Os proprietarios fundiarios, na
maioria das paréquias, onde o cercamento somente se realizou ha 15 ou 20
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anos, sao muito poucos em comparagao com o numero dos que lavraram a
terra quando na condigdo de campo aberto. Nao é nada incomum ver 4 ou 5
ricos criadores de gado usurparem senhorios recentemente cercados, que
antes se encontravam em méos de 20 a 30 arrendatarios e outros tantos
pequenos proprietarios e moradores. Todos eles e suas familias foram
expulsos de suas posses juntamente com muitas outras familias que eram
por eles ocupadas e mantidas” (Marx, 2003, p. 839).

E importante ressaltar que a terra invadida ndo se limitava a terra sem uso, mas
também incluia, frequentemente, terra “cultivada em comum ou mediante
arrendamento a comunidade”. Em todo o caso, o fato € que, durante estes
cercamentos, “as habitagdes dos camponeses e as choupanas dos trabalhadores
foram violentamente demolidas ou abandonadas a decadéncia total", arruinadas
completamente, de forma que os trabalhadores agricolas ndo encontrassem mais
nada nessa terra (Marx, 2003, p. 840).

Este processo de expropriacdo do campesinato recebeu um impulso poderoso
no século XVI, com a Reforma Protestante e com os consequentes saques das
propriedades da Igreja. A Reforma confiscou grandes extensdes de terra da Igreja
Catolica (proprietaria feudal de grande parte das terras na Inglaterra) e expulsou os
residentes que ali viviam. Quanto aos bens da Igreja, estes foram, em sua maioria,
doados aos favorecidos da corte ou vendidos a pregos irrisérios a especuladores,
agricultores ou burgueses, que expulsaram em massa 0s primeiros habitantes e
consolidaram suas grandes propriedades com a fusdo dos sitios dos antigos
residentes. Grandes porgdes de terra comecaram a ser doadas, vendidas a precos
muito baixos ou mesmo usurpadas através da anexacao total de propriedade privada.
Esse comportamento predatério continuou tao incisivo que, nas ultimas décadas do
século XVIII, os ultimos vestigios de propriedade comunal entre os camponeses
haviam desaparecido (Marx, 2003).

Assim, privado das condi¢cdes de produgao de sua propria sobrevivéncia, o
agricultor viu-se forgado a um novo ambiente, o qual precisava vender a sua forga de
trabalho no mercado como forma de obter salarios, e como forma de obter o que
precisava para subsisténcia (Marx, 2003). Desta forma, a expropriagéo e expulsao de
uma parte da populagao rural n&o sé criou um aglomerado de proletarios, mas também
criava um mercado interno de consumo (Harvey, 2013c).

Devendo-se notar, ainda, que muitas das pessoas que foram expulsas das suas

terras — como resultado da desintegracao e da expropriagdo violenta — n&do puderam
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ser absorvidas pela industria transformadora emergente assim que esta surgiu, pois
foram cruelmente arrancadas da sociedade de suas condi¢cdes habituais de vida,
ficando assim incapazes de se adaptar da noite para o dia a disciplina exigida pelas
novas situagdes (Marx, 2003).

Estas populagdes rurais expropriadas e expulsas das suas terras foram assim
forcadas a submeter-se ao rigido sistema de trabalho assalariado (Marx, 2003). A
essa altura, o Estado respondeu mais uma vez aos anseios da burguesia e foi
responsavel por regular os proventos, comprimindo os salarios "dentro dos limites
convenientes a producdo de mais-valia", a fim de prolongar a jornada de trabalho,
tornando-os, assim, adequados a um grau de dependéncia (Marx, 2003, p. 850).

Desta forma, como bem resume Perelman (2000), a acumulagado primitiva
rompe em duas vertentes os modos de vida tradicionais. A primeira vertente é
enfraquecer a capacidade das pessoas de se sustentarem. O segundo aspecto € o
sistema de medidas que faz as pessoas se sentirem impedidas de procurem
estratégias alternativas de sobrevivéncia fora do sistema salarial. Mesmo antes do
capitalismo se tornar uma forga econdémica significativa, a privagado de direitos dos
camponeses foi acompanhada por uma série de leis brutais, destinadas a enfraquecer
a resisténcia as exigéncias do trabalho assalariado (Cordeiro; Gomes, 2017).

Ao aprisionar o proletariado num ciclo de venda da sua forga de trabalho para
obter salarios necessarios a sobrevivéncia, o capitalismo emergente arquitetou as
condigbes para a sua prépria reprodugéo e, ao mesmo tempo, destruiu grande parte
dos comércios artesanais (Harvey, 2013a). Esta série de fatores levou ao
estabelecimento de um mercado interno maior e mais poderoso na Inglaterra, que foi
um importante aspecto no desenvolvimento do capitalismo. E precisamente desta
forma que o sistema de prosperidade baseado na compra e venda de trabalho acabou
por se tornar o modo de produgcdo dominante entre os séculos XVI e XVIII, e tem sido
hegemonico desde entao (Cordeiro; Gomes, 2017).

E importante ressaltar que, ao longo da histéria do desenvolvimento do
capitalismo, aquelas caracteristicas (roubo e violéncia), que segundo Marx (2003)
estavam restritas a sua fase “pré-historica”, na verdade sempre estiveram presentes.
Harvey (2013, p. 296) mostra que “ndo deveriamos ver a acumulagéo primitiva [...]
como algo que diz respeito apenas a pré-histéria do capitalismo. Ela continua e, nos
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ultimos tempos, foi revivida como um elemento cada vez mais importante no modo
como o capitalismo opera para consolidar o poder de classe".

Portanto, por um lado, a acumulagdo primitiva representa a transigcao do
feudalismo para o capitalismo, originalmente sendo os pilares para o desenvolvimento
deste ultimo (Marx, 2003; Perelman, 2000). Em contrapartida, algumas caracteristicas
do capitalismo como a violéncia, a fraude e a usurpacgédo nunca deixaram de aparecer
na histéria da acumulagéo de capital (De Angelis, 2001; Bonefeld, 2001; Marx, 2003).

Luxemburg (1985, p. 254), a primeira a observar o carater global da
acumulacgao primitiva, afirmou que: “...] ja ndo se trata de acumulagao primitiva, mas
de um processo que prossegue inclusive em nossos dias "[...]. Precisamente porque
parece errado descrever algo que continua a desenvolver-se como “primitivo” ou
“original”, Harvey (2004 ) sugere usar a expressao “acumulag¢ao por despossessao”.

David Harvey continuara, portanto, a basear-se na analise de Marx, a partir de
observagbes do comportamento capitalista contemporaneo. Assim, em O Novo
Imperialismo, o autor discute a necessidade de uma reavaliagao histérica do conceito
de acumulagao primitiva de capital. Para o gedgrafo britanico, ndo ha nada de
antiquado nesta categoria de acumulacdo. Pelo contrario, esta continuara a
desempenhar um papel fundamental na reproducao do sistema capitalista, inclusive
com melhoramentos de alguns mecanismos discutidos por Marx para desempenhar
um papel mais proeminente (Penhavel, 2011).

Ciente da necessidade de relancar o debate, o autor propde, como ja
mencionado, o conceito de acumulagcdo por despossessdo como chave analitica
(Harvey, 2004a); trata-se, portanto, de uma proposta de atualizagdo da terminologia
marxista classica para incorpora-la nas discussdes do capitalismo avancgado.

Comentando a iniciativa de Harvey, Paulo Arantes (2007) observou:

Seja como for, a hipétese central de David Harvey para explicar a
engrenagem do novo imperialismo é preciosa. Nada mais e nada menos que
uma reativagdo de formas supostamente arcaicas de exploragdo e
dominacédo que Harvey enfeixa sob a denominagao unica de Acumulagao por
Despossessdo. Uma fuga para a frente na qual, como se disse, a logica
territorialista de poder volta a ser preponderante, mesmo antagonizando a
normalidade aterritorial dos negdécios capitalistas correntes e seu atual
paradigma financeiro, no qual se exprime o desejo do capital de ndo estar
fixado em lugar nenhum. Quer dizer: por uma crise nada trivial, a reprodugao
ampliada sufocada por essa mesmissima crise veio em socorro (por assim
dizer) um regime de acumulacgao por “outros meios”, em sua grande maioria
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processos marcados por toda sorte de violéncia. Numa palavra, mais uma
vez: Acumulacao Primitiva. S6 que reinterpretada de modo a reintroduzir no
interior do sistema finalmente completo do capitalismo as praticas predatérias
que caracterizaram sua pré-histéria externa — das guerras mercantilistas ao
esbulho das enclosures, passando pelo sistema colonial e pela instituicdo do
milagre perene da divida publica. Nado ha nenhuma extravagancia na hipotese
(Arantes, 2007, p. 185).

Dessa forma, o conceito de acumulagdo através da despossessao tambéem
enfatizaria que a usurpagéao nao se limita a terra. Como observa Harvey (2004), a
expropriacao pode abranger tudo — desde o confisco de direitos a terra e aos meios
de sustentacdo até a privatizacdo de direitos duramente conquistados através de
movimentos sociais de classe no passado, como as pensdes, a educagao e a saude.
Ou seja, a ideia de despossessao envolve ndo apenas a violagdo de bens materiais
(como a acumulagao primitiva), mas também o assédio aos direitos de outrem
(Cordeiro; Gomes, 2017).

Despossessdo ndo € a mesma coisa que expropriacdo. A expropriacao,
derivada do latim ex-proprietatem (fora de propriedade), possui o significado de
remover alguém de sua propriedade, sendo esta uma das formas pelas quais o Estado
interfere nos direitos de propriedade, quando a retira do seu proprietario (Cavalcante
Filho, 2009). A despossessao tem a ver com o ato de privar ou desapoderar alguém
de um bem. E importante observar que enquanto a expropriagdo pressupde a
existéncia de propriedade (e, portanto, recorre a meios legais para consegui-la), a
despossessao, como o nome indica, € uma acgao contra a posse, muitas vezes
utilizando meios ilegais e/ou violentos, por isso muitas vezes é utilizado o termo
espoliacéo (Cordeiro; Gomes, 2017).

E importante destacar que, além da privatizagido dos bens comuns e da efetiva
comercializacdo da vida, a despossessao também envolve um processo mais
profundo e complexo, que € a subjetivacdo. Para Judith Butler e Athena Athanasiou,
€ através da despossessdo que “as pessoas sao negadas e desprezadas pelos
poderes normativos e normalizadores que definem a inteligibilidade cultural e regulam
a distribuicdo da vulnerabilidade” (Butler; Athanasiou, 2013). Isto quer dizer que as
relagbes politicas de supremacia norteiam a governamentalidade' definida por

' O conceito de "governamentalidade" foi desenvolvido por Michel Foucault e € um dos aspectos
centrais de sua analise sobre poder e administragédo. A ideia surgiu, principalmente, a partir das suas
aulas no College de France, entre 1977 e 1978. A governamentalidade refere-se a forma como o poder



60

Foucault (2008) em O Nascimento da Biopolitica. Essas relagdes moldam os sujeitos
e distribuem as fragilidades nas vidas humanas.

Nessa perspectiva, entdo, Butler e Athanasiou (2013) enfatizam as
caracteristicas inerentes & despossessdo: heteronomia e violéncia. E heterénoma
porque a despossessao define a subjetividade a partir da diferenga; é violenta porque,
de fato, a despossessao causa danos e perdas ao sujeito que constitui. Pode-se dizer
que as relagdes politicas basicas se constituem pelo despojamento dos sujeitos
(Alves, 2015).

Nesse sentido, a despossesséao se configura como um processo que explora a
vulnerabilidade original, utilizando a violéncia para privar-nos dos meios de
reprodugdo. A despossessao €, portanto, um tipo de governamentalidade moderna
que cria continuamente mais vulnerabilidade, tais como violéncia, danos e perdas,
para depois ofertar "falsa" protegcéo e seguranga (Lorey, 2014).

A despossessao nao €, portanto, natural, embora os discursos hegemonicos a
classifiquem como inevitavel e recomendem a conformacdo pelas perdas. Ao
interpretar a precarizacdo que domina a vida das pessoas simplesmente como uma
falta (algo de que somos privados), pode-se deduzir a necessidade de um Estado
fornecedor que possa confortar. Contudo, encarando a precariedade como um regime
de governamentalidade, entende-se que € “um processo de normalizagao que permite
governar através da inseguranga” (Lorey, 2014). Por essa raz&o, considerar apenas
os aspectos negativos do contagio, nomeadamente as perdas, legitima a necessidade
de protegao, imunidade e encerramento (Alves, 2015).

Toda a ordem social se baseia nesta precarizagéo, que visa aliviar a situagao
de caréncia original através de meios politicos e juridicos. O resultado, no entanto, é
uma distribuicdo ordenada de vulnerabilidades e compensagdes, dando origem a
novas formas histéricas de fragilidade, novas insegurancas das quais supostamente
mais uma vez é fornecida protecao (Lorey, 2014). Esta “precarizacao estatal”’ é, ao

mesmo tempo, uma ferramenta de acumulagao capitalista e de controle politico. O

€ exercido e organizado para governar ndo apenas os individuos, mas a sociedade como um todo.
Para Foucault, a governamentalidade é uma técnica de poder que se desenvolve ao longo do tempo e
que nao se limita ao governo de instituicdes politicas ou ao Estado. Ela envolve uma série de praticas,
saberes e estratégias que moldam como a sociedade é organizada e como os individuos sao
conduzidos a se comportar. O conceito de governamentalidade envolve nogdes mais delicadas e
complexas do pensamento foucaultiano, por estar inserido no deslocamento da énfase do eixo
poder/saber para o da subjetividade e da ética (Barros, 2020).
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Estado define formas de despossessao, padrdes de exploracio laboral e mecanismos
de divida como legitimos e normais (Alves, 2015).

De acordo com Harvey (2004, p. 96), tanto o “deslocamento temporal através
do investimento de capital em projetos de longo prazo ou gastos sociais” quanto o
“deslocamento espacial através da abertura de novos mercados” sao ferramentas
importantes para a alocagao de excedentes. Historicamente, portanto, o ajustamento
espacial tem investido, internamente, em projetos de infraestrutura e, externamente,
na abertura de novos mercados (Harvey, 2004c, p. 102).

Em suma, se a despossessao era anteriormente associada a uma resposta a
crise da reprodugdo ampliada, hoje, Harvey evidencia que o0s processos de
despossessao tornaram-se centrais e cotidianos no funcionamento do capitalismo
(Harvey, 2004b, p. 109). Da mesma forma, a urbanizagdo “tem sido um meio
fundamental para a absorcdo dos excedentes de capital e trabalho através do
capitalismo” (Harvey, 2012a, p. 42). Por um lado, a urbanizagdo permite que as
cidades gerem novos produtos, infraestruturas e servigos imobiliarios. Por outro, a
urbanizacdao também explora processos de despossessao para criar vastas
quantidades de valor que s6 podem ser realizadas através de métodos diferenciados
de producéao de terras urbanizadas.

A grilagem de terras que se refere a apropriacao ilegal de propriedades, a
retencao especulativa de imdveis onde terrenos sdo mantidos sem uso com o intuito
de valorizacao futura, a aprovagao de parametros urbanisticos flexibilizados que
favorecem interesses privados, o financiamento publico de obras privadas que
envolve o uso de recursos publicos para projetos que beneficiam empresas privadas
e as isengdes tributarias concedidas a grandes empreendimentos s&o praticas que
exemplificam formas sofisticadas de despossesséo. Essas tém sido evidentes tanto
na urbanizacdo do passado quanto na urbanizacdo contemporanea, refletindo uma
dinamica persistente de apropriacao e redistribuicdo desigual dos recursos urbanos e
territoriais (Alves, 2015).

Se esta situacdo ja4 demonstra a seriedade dos processos empresariais
urbanos, Vainer (2011) aprofunda a sua analise delineando a “cidade de excegao”,
que “transforma o poder em instrumento para colocar a cidade, de maneira direta e

sem mediag¢des na esfera politica, a servigo do interesse privado” (Vainer, 2011, p.
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11). A excegao na cidade ignora assim os discursos contemporaneos do bem comum
ou do interesse publico. As formas estatais dentro de regimes de exce¢ao posicionam-
se a servigo do capital, modificando legalmente os parametros urbanos e mobilizando
as forgas policiais para capturar mais-valia urbana através da despossesséao (Alves,
2015).

Pode-se dizer, entdo, que o empreendedorismo urbano reproduz os efeitos
tipicos da acumulagao primitiva. Ele faz com que, indiretamente, os direitos de
propriedade sejam alargados através de concessodes gratuitas de potencial construtivo
ou através da flexibilizagdo dos parametros urbanos. Isto sem falar na privatizacao,
quando o Estado financia o empreendedorismo privado através de isenc¢des fiscais ou
aloca fundos do orgamento publico (Alves, 2015).

O empreendedorismo urbano, associado a um estado de excecéo, reproduz
um capital que prevalece sobre a cidadania. O comportamento esperado numa cidade
mercantilizada é o de um consumidor pagador. Estas descrigdes da cidade comércio
e da cidade de excegao sao apenas expressdes da dimens&o urbana de um processo
mais amplo: a reorganizagao produtiva em dire¢ao a modos flexiveis de acumulagao
e a governamentalidade de excegdo. Como visto, o controle das cidades pelo capital
normaliza certos tipos de urbanizagcdo. Soja (2008) analisa, por exemplo, varias
formas pelas quais a pds-fordismo reestruturou a pés-metrépole de uma forma que a
liga e a subordina aos fluxos globais, ao mesmo tempo que fragmenta e centraliza
divisbes espaciais segregadas.

Soja (2008) ao explicar a metafora da “cidade carceral”, relata que este modo
pos-urbano de regulagdo social e espacial remete ao encarceramento das cidades,
refletido na incidéncia das caracteristicas de um ambiente de vigilancia e controle,
tanto privado quanto estatal (Alves, 2015).

No caso do Brasil, os setores analisados de acumulagao primitiva, acumulagao
por despossessao, cidade carceral, empreendedorismo urbano e cidade de exceg¢ao
sdo bem evidenciados por um unico instrumento urbano: as operagdes urbanas
consorciadas. Estas operagdes estédo previstas no Estatuto da Cidade, em seu artigo
4°, e podem suspender parametros urbanisticos gerais e autorizar sua flexibilizagao,

ou seja, priorizar o uso do solo e gerar mais renda para o capital imobiliario.
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Basicamente, o Estado torna-se parceiro de instituicdes privadas na abertura de novas
frentes de expansao urbana ou na requalificagdo de areas "deterioradas".

A légica geral das operagdes urbanas deixa claro sobre a sua natureza de
acumulagao através da despossessdo: o Estado precisa suspender a atual ordem
juridica urbana com a finalidade de permitir que o capital se valorize, mas em
circunstancias normais, ndo estaria interessado em realizar investimentos na cidade
(Alves, 2015).

Uma outra forma que deve ser analisada sobre o processo de acumulacéo por
despossessao no territério brasileiro € o interesse de liberar terras urbanas para as
forcas de mercado, através de incentivos vinculados ao instrumento urbanistico ZEIS,
através da flexibilizacdo de seus parametros, reeditando uma nova forma de
acumulagao de despossessao, sem utilizar de nenhum tipo de violéncia fisica.

Nesse cenario. € importante notar que a flexibilizagao s6 € possivel através da
acao estatal. Em outras palavras, trata-se de um mecanismo normativo de aquisigao
de terras sendo formado para legitimar o processo de “usurpacao de terras”. Portanto,
o Estado segue ajustando as leis de acordo com o proposito de atender
empreendedorismo urbano. Dessa forma, pode-se dizer que a regulagao juridica
ocorre inteiramente através da agao estatal e é crucial para alcangar novas formas de
organizacdo do capital, nas quais a légica do capitalismo domina a esfera da
producdo. Essas novas formas vao desde mudangas na securitizagado (como permitir
a emissao de titulos lastreados em terrenos urbanos) até mudangas nas
regulamentacgdes de uso e ocupacgao do solo nas cidades brasileiras. Neste ultimo
caso, as alteracbes tém como finalidade permitir ao mercado imobiliario adquirir
terrenos bem localizados, antes inacessiveis devido ao instrumento ZEIS. Assim, as
mudancas demonstram o interesse do Estado em despossessar em nome de fins
econbmicos associados ao setor financeiro, ao mesmo tempo que obtém
consentimento para a acumulagcdo urbana através de regulamentacdes urbanas
(Lacerda; Costa, 2023).

De acordo com a analise de Boaventura de Sousa Santos (2003), o Estado age
violentamente contra os assentamentos informais e opera sob regulamentagdes
diferentes do resto da cidade. Encontrando-se, portanto, perante uma sociabilidade

dividida em “areas informais” e “areas formais”. Na zona formal e legal, a ag&o estatal
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ocorre democraticamente, e este comporta-se como um Estado protetor, embora
muitas vezes ineficaz e pouco confiavel. A diferenga € que, na esfera informal, o
Estado atua de forma predatéria e ndo demonstra nem ao menos o aspecto de um
Estado de direito (Santos, 2003). Desse modo € possivel verificar que a ilegalidade
nao afronta o modelo capitalista de acumulag&o. Pelo contrario, a ilegalidade é uma
parte normal do processo de urbanizacéo; e pode-se dizer que a informalidade faz
parte da regra do processo de urbanizagdo, como também estrutura o tecido dos
processos de produgao urbana (Fernandes, 2006).

Dessa forma, € possivel afirmar que a urbanizacdo exerce um papel decisivo
na absorcao de capital excedente, numa escala geografica em constante expanséo,
mas o faz as custas de um processo intenso de destruicdo que priva 0s mais
necessitados de quaisquer direitos a cidade. A terra, como palco de lugar construido,
choca-se com o “planeta das favelas” (Davis, 2006). E muitas vezes isso pode terminar
em conflitos, como em Paris, em 1871, ou nos Estados Unidos, em 1968, apds o
assassinato de Martin Luther King (Harvey, 2014).

Nesta fase da histéria, trata-se de uma luta global, principalmente contra o
capital financeiro, por ser esta, atualmente, a escala em que se opera 0s processos
de urbanizacao. E certo que a tarefa politica de organizar tal confronto é ardua, se ndo
improvavel. Contudo, as oportunidades sdo multiplas, pois, como demonstra esta
breve historia, as crises em torno da urbanizacdo irrompem repetidamente, tanto a
nivel local como global, sendo as metropoles locais de conflitos em grande escala — o
que poderiamos chamar de luta de classes contra a acumulagéao por despossessao,
este ultimo, um artificio que beneficiou poucos — e a sede de desenvolvimento que
coloniza o espaco para os ricos (Harvey, 2014).

Se faz necessario, portanto, um movimento no sentido de unificar estas lutas e
considerar o direito a cidade como lema operacional e ideal politico, precisamente por
ser ele que controla a ligagdo necessaria entre a urbanizagdo e a utilizagdo do
excedente. Se os despossuidos quiserem retomar o controle que ha muito lhes foi
negado, e se quiserem estabelecer novos modelos de urbanizagao, entdo a insergao
deste direito e a criacdo de amplos movimentos sociais para fortalecer os seus

objetivos sao imperativas. Insisténcia que confirma a concepc¢ao de Lefebvre, segundo
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a qual uma revolugao deve ser uma revolucao urbana no sentido mais amplo, ou nada

seria.

2.4 REARRANJO ESPACIAL NA CIDADE FORMAL

Desde os primeiros dias da existéncia humana, tem-se que as relagdes social
e espacial foram estabelecidas. Assim, as chamadas comunidades tribais dos tempos
pré-historicos organizavam-se numa escala limitada, mas com fins coletivistas, o que
exigia espagos que fossem garantidamente acessiveis a todos os pertencentes de um
mesmo grupo.

A producdo do espago que insere o conteudo das relagbes sociais nhum
determinado momento é ontoldgica para o ser social. O espago é inevitavelmente
criado pelo homem que trabalha numa relagao fisiolégica com a natureza, e assim
permite-se a criagdo de novos espacos.

De acordo com Smith (1988), sob um regime social baseado na propriedade
privada da terra, as pessoas sempre mantiveram uma ligagdo muito forte com o
espacgo, enquanto espaco absoluto. No entanto, o inicio das relacbes de trabalho
assalariado e a subordinagéo do trabalho como produtor de valor levaram ao corte da
ligacdo natural com o espago absoluto, uma vez que a despossessao dos
trabalhadores que foram privados dos seus meios tradicionais de producéo, e o fluxo
constante de capital, significou uma autonomia consideravel diante do espaco
absoluto.

Contudo, continua Smith (1988), este processo nao deve ser entendido como
se as relagdes capitalistas fossem absolutamente independentes de qualquer ligagao
com o espaco. E preciso ter em mente que a universalizacdo do trabalho como
mercadoria e a necessaria valorizacdo do labor como importante suporte da
acumulagao de capital ddo um novo sentido a relagdo com o espaco absoluto.

O capital busca conectar-se com o espacgo absoluto ndo para elimina-lo, mas
para reproduzi-lo territorialmente, impondo um molde consistente com a sua

autorreproducgdo?. O espacgo absoluto assume, portanto, uma nova forma, relativizado

2 Segundo Harvey (2004, p. 88), “[...] o capital busca perpetuamente criar uma paisagem geografica
para facilitar suas atividades num dado ponto do tempo simplesmente para ter de destrui-la e construir
uma paisagem totalmente diferente num ponto ulterior do tempo a fim de adaptar sua sede perpétua
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sob o unico proposito de acumulagédo de riqueza socialmente produzida. Ou seja, 0
capital “procura emancipar-se do espago natural, mas o faz apenas pela produgao de
certos espagos absolutos proprios como parte da produgdo mais ampla do espacgo
relativo” (Smith, 1988, p. 132-133).

A mercantilizagcdo da forga de trabalho, privada dos meios necessarios a
reprodugao social, permite a apropriagdo de mais-valia do trabalho excedente desta
mercadoria. Portanto, ndo toma posse apenas do capital variavel, mas também do
capital constante, fixando seu capital no espago como meio de produg¢ao, e concebe
um processo produtivo de enaltecimento do valor. E certo, portanto, que o capital
constréi um espaco absoluto especifico e que esse movimento nao é aleatério, mas
orientado pela produgdo de espagos relativos Uteis a reprodugdo sociometabolica®
(Lima; Conceigao, 2013).

Nesse sentido, o capital eleva o espago a um estado de conjuntura diferente
daquele herdado pelo feudalismo. Primeiro, porque vulgariza o trabalho abstrato de
producao de valor e equaliza as condigdes geograficas basicas para a extragao de
mais-valia. Em segundo lugar, mas igualmente importante, estd no constante
movimento em busca de formas favoraveis de exploracdo do trabalho excedente,
causando assim a diferenciagdo do espacgo geografico (Lima; Conceig¢ao, 2013).

E o resumo do debate da diferenciacdo e equalizacdo do espago geografico
promovida pela expansdao do capitalismo que discorre a compreensao do
desenvolvimento desigual e abrangente da sociedade capitalista. Este par dialético
nao atua apenas sobre o espago, mas representa parte do processo concorrente de
reproducdo do capital. A producédo espacial reproduz a corrida capitalista para
maximizar o lucro, considerado necessario. Em suma, a producado contraditéria do
espaco cria divisdes territoriais que s6 podem ser compreendidas através da inter-

relacdo entre escalas porque:

Las diferentes sociedades no sélo producen el espacio, como Lefebvre nos
ha ensefiado, ellas también producen la escala. La produccién de la escala

de acumulacéo interminavel do capital. Esta € a histéria da destruicéo criativa inscrita na paisagem da
geografia histérica completa da acumulagéo do capital”.

3 Segundo Lefebvre (1984), “as contradicdes do espago ndo sdo produtos de sua forma racional, a
exemplo das ciéncias exatas; sdo, na verdade, resultado do conteudo pratico e social e, mais
especificamente, do conteudo capitalista. O espago da sociedade capitalista objetiva ser racional
quando, na pratica, esta comercializado, vendido em parcelas”.
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puede ser la diferenciacion mas elemental del espacio geografico y es en toda
su extension un proceso social. No hay nada ontologicamente dado sobre la
division tradicional entre hogar y localidad, escala urbana y regional, nacional
y global. La diferenciacion de las escalas geograficas establece a través de
la estructura geografica de interacciones sociales (Smith, 2002, p. 141).

Considerando que a expansdo espacial do capital € inevitavel e que esta
intencdo € limitada pela propria restricdo do planeta, os capitalistas, através das
instituicées financeiras e em colaboragcdo com o Estado, asseguram um rearranjo
espacial e assumem a subordinagdo enquanto territério do local. O capital, entao,
apropria-se de uma escala territorial como suporte para suas iniciativas, sem perder
de vista sua natureza mundial em articulagdo com a esfera nacional (Lima; Conceicéo,
2013).

Se trata da relagao de escala sob o controle do capital. A internacionalizagao
do capital “liberta-0” do ambito nacional e expande-o para o ambito global. Esta
expansdo da um novo significado a relagdo entre os Estados-nagdo e a economia
mundial, dadas as estruturas relacionais estabelecidas no plano global para regular a
utilizagao do capital constante. No entanto, a globalizag&o do capital a partir da década
de 1970, a medida que a ciéncia foi incorporada ao ritmo de acumulagao de capital,
estabeleceu uma relagao técnico-cientifico-informacional que reorganizou a hierarquia
de escala e revelou o papel do territério, convertendo em escala espacial as politicas
de planejamento (Lima; Conceigao, 2013).

Milton Santos (1992) destacou que na era da informagéo tecnoldgica, com o
aumento de capital constante, a composi¢cédo organica do espago mudou, e com ela
surgiu uma nova demanda por capital variavel indispensavel, alterando a composigcao
organica do espaco. E uma das formas de nomear este fenébmeno ¢é a creditizacdo do
territorio.

Em suas pesquisas, Milton Santos foca efetivamente na compreensado e na
analise das transformacdes socioespaciais que permeiam as escalas locais e global,
com propriedade e investigacao rigorosa. O autor considera, assim, que o espacgo &
uma daquelas palavras com multiplos significados, o que expde a necessidade de
instituir um conceito adequado para a geografia.

Segundo Elias (2003), na obra de Milton Santos:
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[...] ganha for¢ca a totalidade como componente do método; a ideia da
epistemologia do espago; a necessidade de compreensdo das principais
caracteristicas da contemporaneidade, da aceleragdo contemporéanea. [...]
destaca a importancia de que o espago seja estudado ndo somente na sua
forma mas também na sua estrutura, no seu processo e na sua fungao. [...]
ganha forca o estudo das relagbes entre técnica e espaco, das repercussdes
espaciais da revolugao tecnolégica, consagrando o periodo histérico como
técnico-cientifico-informacional, cujo registro no espago € o meio técnico-
cientifico-informacional, consequéncia espacial do periodo marcado pela
globalizagdo da produgéo e do consumo (Elias, 2003, p. 137).

Para Santos (2008), o papel dos intelectuais € renovar ideias e fornecer
analises criticas da sociedade, provando que na nova realidade, ou seja, na era da
informagéo técnico-cientifica, existem novos fendmenos que s&o considerados o

fundamento do espaco:

De um lado, o periodo atual vem marcado por uma verdadeira unicidade
técnica, pelo fato de que, em todos os lugares (norte e sul, leste e oeste), os
conjuntos técnicos presentes s&o grosso modo os mesmos, apesar do grau
diferente de complexidade; e a fragmentagdo do processo produtivo em
escala internacional se realiza em fungdo dessa mesma unicidade técnica
(Santos, 2008, p. 118).

Assim, pela primeira vez na histéria humana, existe em quase toda parte um
sistema tecnologico que proporciona maior liquidez e rapidez ao comportamento do
capital, e que esta sempre em busca de expansao. A partir da década de 1990, o autor
concentrou-se em verificar as contradicbes e desenvolvimentos do processo de
globalizagado, assim como as caracteristicas do espacgo geografico nesta fase. Desta

forma, ele define o espago como:

[...] algo dindmico e unitario, onde se reinem materialidade e agdo humana.
O espaco seria o conjunto indissociavel de sistemas de objetos, naturais ou
fabricados, e de sistemas de a¢des, deliberadas ou ndo. A cada época, novos
objetos e novas agdes vém juntar-se as outras, modificando o todo, tanto
formal quanto substancialmente (Santos, 2008, p. 46).

O sistema de objetos e o sistema de agbes se influenciam mutuamente. O
sistema de objetos e o sistema de agao estao intrinsecamente combinados, e a soma
e a interagdo constituem o espacgo. Dessa forma, para o estudo do espago é
necessario verificar as conexdes e influéncias que existem entre sistemas de acbes e

sistemas de objetos (Costa, 2014).
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Neste cenario, perante a globalizagdo que “[...] constitui o estado supremo da
internacionalizagdo, a amplificagdo em ‘sistema-mundo’ de todos os lugares e de
todos os individuos, embora em graus diversos” (Santos, 2008, p. 45), o papel central
€ desempenhado pela ciéncia, pela tecnologia e pela informag¢do. Com isso, Santos
(2008) relata que:

A ciéncia, a tecnologia e a informagao estdo na base mesma de todas as
formas de utilizagdo e funcionamento do espaco, da mesma forma que
participam da criagdo de novos processos vitais [...]. Os espacos, assim
requalificados, atendem sobretudo a interesses dos atores hegemoénicos da
economia e da sociedade, e desse modo sao incorporados plenamente as
correntes de globalizagao (Santos, 2008, p. 48).

Contudo, a ciéncia, a tecnologia e a informacdo nao estdo distribuidas
uniformemente pelo mundo, criando uma forma de desigualdade. Existem areas de
alta densidade (“luminosas”) e areas de espag¢o quase vazio (“opacas”), e as mais
variadas condi¢des intermediarias. Nas areas luminosas, onde o comportamento
hegemobnico é controlado e direcionado, grande investimento é feito em inovacao
cientifica e tecnoldgica, proporcionando grande liquidez e velocidade ao fluxo de
capitais, servicos e bens. Em areas opacas, os investimentos sdo menores e fluem
mais lentamente. Assim, no espaco, fluxos mais rapidos e eficientes coexistem com
fluxos mais lentos (Costa, 2014). De acordo com Santos (2008, p. 101): “Os espacos
comandados pelo meio técnico-cientifico sdo os espagos do mandar, os outros sao os
espacos do obedecer”.

O espaco geografico congrega horizontalidade e verticalidade. O autor entende
a horizontalidade como uma esfera territorialmente compartilhada do cotidiano, uma
série de lugares consecutivos onde a solidariedade se expressa. A verticalidade é o
ponto que serve aos atores hegemodnicos que criam hierarquias entre lugares

controlados a distancia.

De um lado, ha espagos continuos, formados de pontos que se agregam sem
descontinuidade, como a definicdo tradicional de regido. Sdo as
horizontalidades. De outro, ha pontos no espago que, separados uns dos
outros, asseguram o funcionamento global da sociedade e da economia. Sao
as verticalidades. Os espagos se compdem de uns e de outros desses
recortes, inseparavelmente (Santos, 2008, p. 88).
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Na era atual, com o aprofundamento da globalizagao, as tensdes horizontais e
verticais intensificaram as relagdes entre o global e o local, entre o mundo e o lugar.
Muitas vezes, as agdes e decisbes para um determinado local sdo ordenadas de
longe, 0 que traz certa estranheza as pessoas que ali vivem (Costa, 2014).

No periodo de globalizagéo, Santos (2004, p. 18) argumenta que “[...] devemos
considerar a existéncia de pelo menos trés mundos num sé”, e exemplifica-os,
afirmando serem eles: a globalizagao como fabula, a globalizagdo como perversidade
e o mundo como possibilidade — isto é, uma outra globalizagéo.

O mundo como uma fabula € o mundo em que se é levado a acreditar. O
conceito de fabula vem da difusdo de termos como aldeia global, um mundo ao
alcance de todos, a diminui¢ao da distancia entre as pessoas e o desaparecimento do
Estado. Estas orientacbes emergem da racionalidade dos atores hegemdnicos, que
detém o controle a informac&o e utilizam esse controle de forma parcial, com o objetivo
de implementar os seus planos e, assim, auferir os lucros (Costa, 2014).

A questao da perversidade esta relacionada ao tratar-se do mundo como ele
realmente €. Um mundo para quem “[...] a globalizagdo esta se impondo como uma
fabrica de perversidades” (Santos, 2004, p. 19).

A desumanidade da globalizacao resulta da concentragédo do controle sobre as
tecnologias e dos seus usos politicos nas maos de atores hegemonicos que exploram
essas tecnologias para atingir os seus objetivos em desfavor dos interesses e das
necessidades da maioria da populacdo mundial. Como resultado, o capital esta
concentrado e controlado por uma pequena parcela da populagdo mundial, e, assim,
uma grande maioria da populagdo enfrenta sérias complicacbes nas areas de
seguranga, habitagéo, renda, saude, educagao e qualidade de vida (Costa, 2014).

No entanto, como nos mostra Santos (2004), outra globalizagdo é possivel
através de um mundo mais humano. “Uma outra globalizagdo supée uma mudanga
radical das condi¢des atuais, de modo que a centralidade de todas as acbes seja
localizada no homem” (Santos, 2004, p. 147). Para isto, serdo necessarias mudancgas
na utilizac&o da tecnologia e na orientacdo das politicas. E importante esclarecer que
o problema da metamorfose nada tem a ver com a tecnologia em si, mas sim com os

seus usos politicos. Outra utilizagao politica desta tecnologia destinada a satisfazer
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as necessidades dos necessitados € construir uma sociedade mais justa e
verdadeiramente centrada nas pessoas (Costa, 2014).

Nos dias de hoje, ja ndo é possivel conceber o conceito de espago sem levar
em consideragao a globalizagdo e a era da informacé&o tecnocientifica, bem como é
impossivel desconsiderar as diferengas que transpassam as escalas em seus niveis,
sendo o primeiro o nivel mundial; o segundo, nacional; e, por ultimo, 0 menor nivel, o
regional e o local. A singularidade da tecnologia, a fusdo de momentos, a
conhecibilidade da terra e a mais-valia globalizada conduzem a uma globalizagado
perversa, mas, através de novas formas de acao e valores, é possivel um uso politico
alternativo (Costa, 2014).

Analisando o estudo de Harvey (2004), percebe-se que o autor foi altamente
critico em relagao a falta de atencédo ao conceito de espago nas ciéncias humanas e
sociais, e argumentou que nem a geografia nem o espago foram devidamente

investigados e analisados.

Marx, Marshall, Weber e Durkheim tinham isso em comum: davam prioridade
ao tempo e a histéria e ndo ao espaco e a geografia, e, quando tratavam do
espaco e da geografia, tendiam a considera-los de modo ndo problematico,
enquanto contexto ou sitio estavel para a agao histérica (Harvey, 2004c, p.
142).

No caso de Marx, o seu foco no espacgo e no lugar pode ser confirmado através
de uma analise cuidadosa dos seus escritos. O problema central, contudo, é que a
sua teoria prioriza o tempo e nao incorpora — a este — 0 espaco.

Harvey (2004) percebe, entdo, a necessidade de criagcao e inser¢ao da teoria
espacial. Ele acredita que a tarefa atual € desenvolver um estudo das relagdes
espaciais e do desenvolvimento geografico do capitalismo para explicar a evolugao e
as atribuigdes do Estado, do desenvolvimento geografico desigual, da desigualdade
inter-regionais, do imperialismo e da urbanizagao (Costa, 2014). Assim, percebe que:
“A geografia histérica do capitalismo deve ser o objeto da nossa teorizagao, enquanto
o0 método de inquiricdo deve ser o materialismo histérico-geografico” (Harvey, 2004a,
p. 144). Essa direcao visa verificar as relagdes entre espacgo e tempo sem favorecer
um em detrimento do outro.

O ponto de partida do autor € que, para compreender a sociedade atual e a

sobrevivéncia do capitalismo, € preciso estar atento a relacédo entre espaco e tempo.
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Portanto, Harvey (2004) revisita a importancia do conceito de espago para as ciéncias

humanas e sociais, discutindo a adaptagao espacial.

O desenvolvimento desimpedido do capitalismo em novas regides € uma
necessidade absoluta para a sobrevivéncia do capitalismo. Essas novas
regides sao os lugares onde 0 excesso de capitais super acumulados podem
mais facilmente ser absorvidos, criando novos mercados e novas
oportunidades de investimentos rentaveis (Harvey, 2004a, p. 118).

a

Diante do exposto, Harvey (2012b) defende que o espago € um mecanismo
complexo cuja interpretagdo e conceito devem ser entendidos. Em sua explicagao,
alega que o espago pode ser analisado, classificando-o em trés partes: espago
absoluto, espaco relativo e espaco relacional. O espago absoluto € um espaco fixo e
onde acontecem ou s3o planejados os eventos. E o espaco newtoniano e euclidiano.
Refere-se ao espaco de entidades definidas, tais como mapeamento cadastral, sitios
e localizacbes, propriedades privadas, cidades, condominios fechados, limites e
barreiras fisicas, paises ou unidades administrativas. Este desempenha um papel
importante na localizagao e representagao de pontos fixos através de mapas (Costa,
2014).

O espaco relativo faz referéncia a Einstein e a geometria ndo euclidiana, sendo
apresentado em duas acepgoes: ha muitas geometrias para escolher, e a estrutura
espacial depende do que esta sendo relativizado e de quem o esta relativizando. O
espaco relativo fornece uma variedade de localizagbes, e o autor menciona que
mapas de localizagdo relativa completamente diferentes podem ser feitos em termos
de custo, tempo, métodos de transporte etc. E um espaco de circulacdo, um espaco
de cartas tematicas, um espaco de movimento, fluxo, aceleracdo e compressao de
tempo e espaco. O espaco social onde a referéncia do observador desempenha um
papel fundamental (Costa, 2014).

O espaco relacional faz relagdo com Leibniz, e o conceito relacional acarreta a
ideia de relagdes internas. Um evento n&o pode ser entendido a partir de um ponto,
depende de tudo que acontece a sua volta. Nesta concepcéo, assim como no espago
relativo, é inconcebivel separar espaco e tempo. E um espaco de sentimentos,
desejos, frustragdes, sonhos e vertigens. Refere-se, também, ao ciberespacgo, cada
vez mais estudado pelos gedgrafos (Costa, 2014).
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Harvey (2012b), além de adotar essa abordagem tripla — espago absoluto,
espaco relativo e espacgo relacional —, acrescenta as contribuicdes de Lefebvre ao
espaco material, representacao espacial e espaco representacional (espaco vivido), e
ainda adiciona elementos da Teoria do Valor, de Marx, que reitera a necessidade de
conexao entre espago e tempo. Como resultado, por fim, elabora uma matriz

conceitual complexa e rica em analise de possibilidades.

Figura 1 — Matriz de Harvey

Harvey
* Espago
absoluto
* Espaco relativo
* Espacgo
relacional Matriz

Espacial

Teoria do
valor de
Marx

Lefebvre

Fonte: Elaboragao propria, com base em Harvey (2012a).

O autor também procura esclarecer como o capital pode “escapar” ou mitigar a
crise de superacumulagéo através do “ajuste espacial’. O capitalismo garante a sua
sobrevivéncia com base na transferéncia de excedentes de capital e forga laboral para
outros paises ou regides. No longo prazo, a crise € inevitavel, mas, através de
rearranjos espaciais, existe a possibilidade de que este “longo” seja realmente muito
longo. No entanto, no longo prazo, podem ocorrer crises profundamente
transformadoras que perturbam as estruturas espaciais e reconstroem toda a
geografia da acumulacao de capital. Através de ajustes espaciais, Harvey insere
decisivamente o espacgo na teoria marxista (Costa, 2014).

Em primeiro lugar, as praticas neoliberais, ao controlarem os meios de
comunicacao, esforcam-se por criar um ambiente no qual acreditam nao haver
alternativa. A partir disso, foi executado o utopismo de mercado (baseado no livre
mercado proposto por Adam Smith), cuja concretizagdo promoveu a concentragao de
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renda, o desenvolvimento geografico desigual, a destruicdo da coeséo social e dos
poderes do Estado, uma parte da destrui¢cao cultural e a degradacao ambiental. Para
Harvey, grande parte da transformagao ocorrida no mundo ao longo dos ultimos
duzentos anos revela a concretizacdo de formas utépicas de processos de livre
mercado em que a reorganizagdo permanente das formas espaciais que sao
construidas e destruidas € adaptada as condi¢des implacaveis e dindmica infinitas da
acumulacgao de capital (Costa, 2014).

A teoria do desenvolvimento geografico desigual de David Harvey é, portanto,
fundamental para a compreenséao das fases da globalizagdo neoliberal pelas quais o
capitalismo passou. Nao apenas porque revela a espacializagdo do capital em
diferentes escalas (local, regional, nacional, global), mas também porque nos permite
entender as diferentes lutas de classes numa mesma escala. Se o capital se
globalizar, a luta de classes globalizar-se-a, mesmo que a sua intensidade n&o seja a
mesma (Santos Junior, 2014).

O debate entre escalas geograficas e producédo capitalista pode ser a ideia
principal que nos leva a compreensao da producao capitalista do espacgo. A procura
em revelar uma natureza espacial do desenvolvimento desigual do capitalismo baseia-
se no artificio do recurso analitico-geografico da escala, uma vez que a oportunidade
de percepcdo da producdo capitalista do espago é registrada quando ocorre a
reproducao, no pensamento, e nas leis objetivas e existentes (Santos Junior, 2014).

Inicialmente, tem-se a questdo central: em que consiste a teoria do
desenvolvimento geografico desigual de David Harvey? Como argumentou Neil Smith
(1988), a escala foi o alicerce da analise de Harvey. Portanto, o desenvolvimento
geografico desigual é composto fundamentalmente por duas partes inter-
relacionadas: uma delas é a producao de escala espacial e a outra é a producao de
diferenca geografica.

Para a primeira questao:

Os seres humanos costumam produzir uma hierarquia acomodada de
escalas espaciais com que organizar [sic] suas atividades e compreender [sic]
seu mundo. Lares, comunidades e nagdes sdo exemplos 6bvios de formas
organizacionais contemporaneas existentes em diferentes escalas. Intuimos
de imediato no mundo de hoje que o carater das coisas se afigura distintos
quando analisado nas escalas global, continental, nacional, regional, local ou
do lar/pessoal. O que parece relevante ou faz sentido numa dessas escalas
nao se manifesta automaticamente em outra. Sabemos, nao obstante, que
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nao se pode entender o que acontece numa dada escala fora das relagdes
de acomodamento que atravessam a hierarquia de escalas -
comportamentos pessoais (por exemplo, dirigir automoveis) produzem
(quando agregados) efeitos locais e regionais que culminam em problemas
continentais, de, por exemplo, depdsitos de gases tdxicos ou aquecimento
global. Mas, essa decomposigao intuitiva € impropria, pois da a impressao de
que as escalas sao imutaveis ou mesmo totalmente naturais, em vez de
produtos sistémicos de mudancas tecnolégicas, formas de organizagao dos
seres humanos e das lutas politicas (Harvey, 2004b, p. 107-108).

O movimento de Harvey tem por finalidade desnaturalizar a escala. A
positivacdo da escala ocorre imediatamente no nivel formal, como algo dado pela
natureza (e assim, portanto, torna-se algo naturalizado). O autor nota que somente
superando o imediatismo e entrando essencialmente no conteudo da escala espacial,
pode-se verificar que elas sdo produzidas pela prépria sociedade, ao longo da histéria,
no espaco.

O segundo componente da teoria do desenvolvimento geografico desigual é a

producao da diferenca geografica, que Harvey (2004) relata da seguinte forma:

O exame do mundo em qualquer escala particular revela de imediato toda
uma série de efeitos e processos que produzem diferengas geograficas nos
modos de vida, nos padrdes de vida, nos usos dos recursos, nas relagdes
com o ambiente e nas formas politicas e culturais. A longa geografia histérica
da ocupagdo humana da superficie da terra e da evolugéo distintiva de formas
sociais (linguas, instituicdes politicas e valores e crencgas religiosas) inseridas
integradamente em lugares com qualidades todas suas tem produzido um
extraordinario mosaico geografico de ambientes e modos de vida
socioecolégicos. Esse mosaico é ele mesmo um “palimpsesto” — composto
de acréscimos histéricos de legados parciais sobrepostos em multiplas
camadas uns sobre os outros, tal como ocorre com as diferentes
contribuigcbes arquitetdnicas de diferentes periodos que se distribuem em
camadas nos ambientes construidos de cidades contemporaneas de origem
antiga. Algumas das camadas tém maior saliéncia que outras (pensa-se na
Batalha do Boyne [Irlanda] e na separagao entre catdlicos e protestantes na
Irlanda do Norte, que continua a ter uma importancia tdo imensa para a
regido). Esse mosaico geografico € uma criagdo, aprofundada pelo tempo, de
multiplas atividades humanas (Harvey, 2004b, p. 110-111).

A partir desta perspectiva, Harvey, em Spaces of global capitalism: towards a
theory of uneven geographical development, estende o conceito de desenvolvimento
geografico desigual para além da escala e da concepcao da diferenciacéo geografica.
Ele primeiro destacou que existem varias dimensdes teodricas do desenvolvimento

regional abordarem a analise do desenvolvimento geografico desigual, algumas das
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quais contribuiram diretamente para a estrutura de sua "teoria unificada" sobre o
desenvolvimento capitalista desigual. Sao eles: a interpretacdo historicista; o
argumento construtivista; a perspectiva ambientalista e a explicagcdo geopolitica
(Santiago; Carvalho, 2008).

Na interpretacao historicista, o desenvolvimento geografico desigual resulta da
forma como o desenvolvimento politico e econdmico do pais central penetra no
territério, na economia, na politica e na cultura dos paises periféricos. Esta forma de
insercdo torna os paises menos desenvolvidos mais dependentes dos paises
desenvolvidos, fazendo com que o desenvolvimento dos primeiros esteja intimamente
relacionado a influéncia destes ultimos. Dentro desta visdo construtivista, existem
versodes conservadoras, liberais e marxistas (Santiago; Carvalho, 2008).

Na abordagem construtivista, as desigualdades sdo causadas pelas praticas
de exploracao dos estados mais poderosos contra outros estados subdesenvolvidos
(como o imperialismo, o colonialismo e o neocolonialismo). Esta visdo explica a
desigualdade no desenvolvimento nacional como a exploragao de outros por alguns
paises, resultando em disparidades crescentes entre os paises. Dentro da abordagem
construtivista existem versdes conservadoras (na tradicdo de Edmund Burke), liberais
(direitos humanos) e marxistas (ou seja, teoria da dependéncia, producdo e
desenvolvimento espacial e subdesenvolvimento) (Santiago; Carvalho, 2008).

A perspectiva ambientalista centra-se no problema do desenvolvimento
desigual causado pela adaptagéo dos seres humanos as diferengcas ambientais entre
os paises. Esta diversidade ambiental explica como surgem a espacializagao
geogréafica, a divisdo do trabalho e a diversidade regional (cultura regional). Existem
versbes conservadoras, liberais, Dbiorregionalistas e, mais recentemente,
marxistas/ambientais (marxistas/verdes) deste argumento (Harvey, 2006, p. 73).

Finalmente, as explicagdes geopoliticas veem a desigualdade regional como o
resultado de conflitos politicos e sociais entre forgcas organizadoras, territorialmente,
em diferentes escalas geogréficas (local, regional, nacional, internacional e global). A
versao imperialista do argumento geopolitico também sugere a capacidade de alguns
territorios extrairem excedentes do resto do mundo, reduzindo-os a uma divisdo do
trabalho subordinada aos interesses do Estado hegemoénico. Existem versdes

igualmente conservadoras, liberais e marxistas realistas deste argumento.
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E importante sublinhar que cada uma destas dimensdes tedricas ndo &, por si
sO, capaz de explicar as causas das disparidades no desenvolvimento espacial.
Portanto, David Harvey escolheu diferentes campos tedricos, que cobrem quatro
areas distintas de fendbmenos, a fim de elaborar uma vis&do mais holistica e integral
que apoie sua analise sobre a légica deste desenvolvimento de uma regido. As
concepgodes teodricas sobre o desenvolvimento regional fazem parte do quadro de
referéncia que orienta o autor na construcdo de sua teoria do desenvolvimento
geografico desigual (Santiago; Carvalho, 2008).

Ao desenvolver a teoria do desenvolvimento geografico desigual, Harvey
procurou integrar diferentes formas de pensar sobre o desenvolvimento regional. O
mesmo seleciona quatro diferentes vertentes de pensamento (historicismo,
construtivismo, ambientalismo e geopolitica), que devem ser consideradas na
formulacdo de uma teoria do desenvolvimento desigual. Além dessas dimensdes
tedricas, Harvey também aponta para a necessidade de incorporar, na analise, o
conceito de espacialidade, que tem sido ignorado pela maior parte da teoria social.
Nesse sentido, a contribuigdo da teoria social para as abordagens temporal e espacial
€ crucial na estruturagcdo de sua analise espaco-temporal, e é central para a
construcao de seu argumento (Santiago; Carvalho, 2008).

Como forma de integracao entre a dimensao tedrica regional, a teoria social do
tempo e a teoria social do espago, Harvey combina quatro condi¢des distintas para
constituir a sua “teoria unificada”, a saber: a) inser¢cdo material do processo de
acumulagao do capital na “teia da vida” socioecoldgica; b) acumulagao do capital no
espacgo e no tempo; ¢) acumulagéao via espoliagao; e d) conflitos em diferentes escalas
geograficas. Esses fatores, argumenta o autor, devem ser tidos em conta para
desenvolver uma teoria do desenvolvimento geografico desigual do capitalismo
(Harvey, 2004a).

O desafio de Harvey é, precisamente, desenvolver um argumento a favor de
uma teoria do desenvolvimento geografico desigual que coloque estas quatro
condi¢gbes aparentemente exclusivas em tensao dialética, com o objetivo de mostrar
que a acumulagao de capital cria espago e espacialidade (Santos Junior, 2014).

A incorporacao material do processo de acumulacgao de capital na teia de vida

socioecologica refere-se a forma como o capital interage com o "mundo” e transforma
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as relagdes socioecoldgicas durante o processo de acumulagdo. Este conceito pode
ser melhor compreendido considerando as interconexdes entre as economias
capitalistas e o ambiente natural e as formas como as praticas econémico-sociais
influenciam e s&o influenciadas. O conceito de "teia da vida" foi originalmente proposto
por Frijot Capra, em seu livro A Teia da Vida, e Harvey utilizou esse conceito para
estudar a pratica social, a rede de interconex&o que existe entre os sistemas sociais
e ecologicos (Santiago; Carvalho, 2008).

Com esta condicionalidade, Harvey introduz na sua analise uma relagéo causal
entre 0 mundo da vida e das praticas capitalistas. Este tipo de analise é importante
para a compreensao do funcionamento do sistema capitalista porque o traz para uma
andlise dindmica e interligada. O desenvolvimento desigual resulta desta rede
interligada que existe no mundo. Se esta condicdo for excluida da analise, é
impossivel compreender como ocorre a real légica do sistema capitalista (Santiago;
Carvalho, 2008).

Interpretando a condicionalidade como "a acumulagao de capital no tempo e no
espaco”, Harvey tentou analisar o funcionamento da légica do capital a partir dos
aspectos tempo e espacgo, ou seja, propds observar como a acumulagao de capital
desempenha um papel na ordem do tempo e do espacgo. Para o autor, a tendéncia
inerente ao capitalismo é tentar sempre comprimir o espagco e o tempo, buscando
superar as limitacbes impostas pelo fluxo “natural” do espago e do tempo fixos,
intensificando, assim, o processo de acumulacéo de capital (Santos Junior, 2014).

A importancia desta condicdo para a estruturagcdo do pensamento sobre o
desenvolvimento territorial desigual € que, por meio dela, mostra-se a busca constante
por solucdes para as crises capitalistas por meio do “ordenamento espacial’” e da
“‘compressao espaco-temporal”’, expondo como, neste cenario, cria-se competicao
territorial e intensificam-se as tensodes entre territorios. A desigualdade aumentada tem
por reflexo a vulnerabilidade dos territérios produtivos integrados nos mercados
globalizados (Santiago; Carvalho, 2008).

Com foco no mercado, Harvey enfatizou o papel de encontrar locais melhores.
Ele discordou das teorias classicas de localizagdo, como as de August Losch e Alfred
Weber, que assumiam algum equilibrio racional entre o aumento dos custos de

transporte e as correspondentes redugdes na procura (Santos Junior, 2014).
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A principal diferenca reside no fato dessas obras (de Ldsch, Weber) terem
tipicamente buscado identificar um equilibrio espacial na paisagem geografica da
atividade capitalista, enquanto isso, no seu caso, os processos de acumulagao do
capital sdo vistos como em perpétua expansao e, portanto, estdo em permanente

agao de rompimento com toda tendéncia ao equilibrio (Harvey, 2004c, p. 83).

Se existe uma necessidade de reduzir as barreiras espaciais a acumulagao
para que o capital tenha liberdade de se locomover, isso s6 pode ser feito a
partir de infraestruturas fisicas (capital fixo incorporado na terra) para
produgao e consumo. A contraditoriedade do capitalismo se repée mais uma
vez: para aniquilar o espago ele precisa produzir espago (Ribeiro Junior,
2014, p. 108).

Estas infraestruturas fisicas absorvem o capital excedente para continuar a
extrair mais-valia e rentabilizar as atividades realizadas. O investimento esta
distribuido de forma desigual pela geografia do capitalismo.

A terceira condicionante da teoria do desenvolvimento geografico desigual € a
acumulacgao por despossessao, ja estudada no subitem anterior. Como visto, trata-se
de uma expansao do conceito marxista de acumulacgao primitiva.

Dessa forma, Harvey pretende mostrar que as formas de acumulagdo acima
mencionadas ainda existem no capitalismo contemporaneo e tém um novo conteudo.
Uma sintese da acumulacéo por despossessao é relatada por Harvey em O novo

Imperialismo:

Um exame mais detido da descrigdo que Marx faz da acumulagéo primitiva
revela uma ampla gama de processos. Estdo ai a mercadificacédo e a
privatizagdo da terra e a expulsdo violenta de populagbes camponesas; a
converséao de varias formas de direitos de propriedade (comum, coletiva, do
Estado etc.) em direitos exclusivos de propriedade privada; a supresséo dos
direitos dos camponeses as terras comuns [partilhadas]; a mercadificacdo da
forca de trabalho e a supressdo de formas alternativas (autéctones) de
producao e de consumo; processos coloniais, neocoloniais e imperiais de
apropriacao de ativos (inclusive de recursos naturais); a monetizacao da troca
e a taxagao, particularmente da terra; o comércio de escravos; e a usura, a
divida nacional e, em ultima andlise, o sistema de crédito como meios radicais
de acumulagao primitiva. O Estado, com seu monopdlio da violéncia e suas
definicdes da legalidade, tem papel crucial no apoio € na promogéo desses
processos, havendo [...] consideraveis provas de que a transigdo para o
desenvolvimento capitalista dependeu e continua a depender de maneira vital
do agir do Estado (Harvey, 2004c, p. 121).
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Por ultimo, mas ndo menos importante, a condigéo final para o desenvolvimento
geografico desigual é o conflito em diferentes escalas geograficas. Harvey mostra-
nos, nesta condi¢ao, que questdes de escala no tempo e no espago sdo cruciais para
a compreensao do funcionamento do sistema capitalista, e mais precisamente do
desenvolvimento desigual do territério. As escalas espaciais s&do continuamente
redefinidas, contestadas e reorganizadas em termos do seu ambito, conteudo,
importancia relativa e inter-relagdes (Santiago; Carvalho, 2008).

A compreensdo da producdo em escala dentro do capitalismo € uma questao
crucial, pois, com o tempo, a principal escala geografica em que ocorre a acumulagao
mudou. Embora a circulagdo do capital opere dentro da hierarquia, esta cria a sua
prépria organizagao hierarquica de uma forma unica.

A escala regional pode fazer sentido num momento, e ndo fazer sentido noutro.
As estruturas regionais devem ser entendidas como instaveis, enquanto a volatilidade
do capital e dos trabalhadores nas mesmas se torna um fendbmeno comum de
desenvolvimento geografico desigual dentro do capitalismo. Por exemplo, a
aniquilagcao do espaco através do tempo requer uma mudancga de escala na estrutura
espaco-temporal da acumulacdo de capital. Isto estende-se a escala espacial dos
bens, aos mercados financeiros e a disponibilidade de informagdo, mudando a
geografia do mercado de trabalho (Santiago; Carvalho, 2008).

Percebe-se, com isso, que a teoria do desenvolvimento geografico desigual de
David Harvey revela questbes importantes aos estudos sobre a espacialidade e a

dinamica de como o capitalismo funciona, tais como:

[...]a ideia de aniquilagdo do espago através do tempo; a concepgao da
producédo de escalas geogréficas e da regionalidade; as implicacdes das
mudangas e geopoliticas instaveis do capitalismo; a pesquisa de uma nova
“espacialidade fixa” necessaria para as ordenagdes espago-temporais; a
“mercadificagdo” de todo o aspecto da vida diaria; a inser¢ao econdmica de
formas materiais de vidas humanas na “teia da vida”; a “politica dos conflitos
sociais” (Rossi, 2007, p. 554).

Sao questdes que conformam um novo programa de investigacao na esfera do
desenvolvimento regional. E, a partir desta explicagdo, podemos ver que o
desenvolvimento desigual do capitalismo €, obviamente, espacial. A espacialidade
deste desenvolvimento desigual reflete-se no movimento escalar do capital em busca

de mais-valia. A criagdo da escala espacial, a criagdo de diferengas geograficas, os
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ajustes espaciais, a acumulagao através da desapropriacao e a luta de classes deram
o tom para este processo de globalizagao do capital (Santos Junior, 2014).

Tomando o territorio brasileiro como exemplo, as mudangas nos padrdes de
competicdo e nas formas de acumulagéo de capital levaram a um rearranjo do cenario
da politica urbana nas ultimas décadas (Royer, 2009). O novo modelo ideologico
econdmico decorrente do dominio das finangas teve um impacto néao negligenciavel
na producao do espacgo urbano, conduzindo a sua virtualizagdo como mercadoria e a
novas formas de acomodar as for¢cas que permeiam o conflito em torno da apropriacao
do espacgo (Harvey, 2013b; Sanfelici, 2013).

Nesse contexto, a convergéncia entre capital estatal e o capital financeiro torna-
se uma importante engrenagem no mosaico de cidades financeirizadas,
desencadeando agbes dentro das agendas de diferentes movimentos que lutam pela
efetivacdo e concretizacdo do direito & cidade e efetivacdo do direito & moradia. E
possivel, dessa forma, ver um debate tenso ocupado, por um lado, por grupos que
lutam pela entidade de uma versao redistributiva destes projetos, e, por outro lado,
por grupos que reivindicam uma reconfiguragdo ininterrupta das estruturas
metropolitanas (Pimenta; Donadone, 2023).

Nesse contexto, as ZEIS, criadas em 1983, foram consolidadas como
instrumento urbanistico com sua introducdo no Estatuto da Cidade, as quais
constituem limites urbanos delineados, que tentam prevenir esses processos
centrifugos de excluséo fisico-espacial (Gatti, 2015). Apesar do seu carater ambiguo
(Pereira, 2015), a Lei n. 10.257/2001 lanca as bases para a consolidagdo de uma
cidade justa, inclusiva e democratica.

Embora a ZEIS tenha sido concebida como um enclave que garante a presenga
permanente de determinados grupos populacionais numa &area com ampla
infraestrutura, consolidando o projeto de uma cidade mais inclusiva, a flexibilidade dos
parametros urbanos alterados na revisdo do Novo Plano Diretor (PDR-2021) torna
ineficaz o sistema mais amplo de garantias anteriormente estipulados. Isto
retroalimenta o processo de financeirizagao institucional e tem por provavel o avango
das fronteiras do capital para estes locais, favorecendo, assim, ao desenvolvimento

geografico desigual dessas areas. Dessa forma, cria-se uma nova engrenagem que
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contribui para a ampliagdo de um portfélio de investimentos para rendimentos
potenciais, rearranjando espagos que sirvam na concretizagédo da logica do valor.

Como mercadoria, a terra ndo € semelhante a outros ativos, por ter seu préprio
conjunto de caracteristicas, incluindo fixidez e finitude. Nessa perspectiva, apenas um
numero limitado de pessoas pode possuir areas consideradas geograficamente
valiosas (Sanfelici, 2013). Nesse contexto, areas geograficamente privilegiadas
tornam-se palcos generalizados de disputas por sua apropriagcdo — devido a sua
natureza econdmica estratégica, e por serem territorios ativos e com ampla
infraestrutura (Pereira, 2015).

Nesta perspectiva, o Estado desempenha um papel proeminente na
canalizacdo de recursos e no “desbloqueio” de terras que nao estao disponiveis,
porém sdo atrativas para o capital. Desta forma, o espago geografico e de vida
humana, que devem ser vistos como um conjunto indivisivel na apropriagdo dos
recursos proprios do espaco e na construgao de formas humanizadas, sdo mais uma
vez alvo de uma agenda de reivindicagcdes que lutam pela efetivacdo do direito a
cidade, assumindo dimensdes complexas; isso devido ao imperativo dessas novas
medidas, que tém capacidade para gerar ondas de especulagao e incentivar mutagoes

permanentes nos perfis socioespaciais dessas localidades.
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3 MENSURAGAO URBANISTICA

O planejamento urbano, que tem como fungdo organizar e orientar o
desenvolvimento das cidades, garantindo funcionalidade, sustentabilidade e
qualidade de vida, operando em diferentes escalas — local, urbana, metropolitana e
regional —, envolve a analise de multiplas dimensdes, como mobilidade, habitagcéo e
infraestrutura. Nesse contexto, os parametros urbanisticos, como coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacgao, gabarito e taxa de solo natural, desempenham um
papel crucial, pois estabelecem limites para o uso do solo, densidade e configuragao
das edificagdes, influenciando diretamente a organizagao espacial das cidades.

Com o avangco de novas tecnologias, como Sistemas de Informacdes
Geograficas (GIS), Modelagem da Informagdo da Cidade (CIM) e o urbanismo
paramétrico, o desenvolvimento urbanistico ganhou ferramentas mais precisas e
integradas, permitindo analises detalhadas, simulagdes e solugdes inovadoras. Essas
tecnologias ndo apenas otimizam o uso de recursos, mas também possibilitam uma
abordagem mais colaborativa e adaptavel para enfrentar os desafios urbanos
contemporaneos. A partir de seu uso crescente, estudos que utilizam dados
espacializados tém se destacado pela capacidade de interpretar, de forma
quantitativa, a realidade urbana e assim subsidiar o planejamento futuro.

O Atlas de Vulnerabilidade Social, produzido pelo IPEA, é um exemplo de
ferramenta digital que combina dados georreferenciados sobre renda, educagéo e
condi¢cbes habitacionais para identificar areas criticas em termos de desigualdades
sociais. Esse tipo de analise fornece insumos valiosos para politicas publicas voltadas
a redugdo da pobreza e a melhoria da qualidade de vida em regides urbanas e
periféricas (Ipea, 2019).

Neste rol, outro caso relevante é o Estudo de Acesso a Oportunidades, também
do IPEA, que mapeia a mobilidade e a acessibilidade urbana, considerando o tempo
de deslocamento, a distribuicdo de empregos e servigos essenciais. Integrado a
plataformas de GIS, esse estudo permite simular cenarios futuros e avaliar o impacto
de intervencdes no transporte publico, oferecendo uma base sdlida para decisdes

estratégicas (Ipea, 2020).
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Tais ferramentas demonstram como a incorporacdo de dados espacializados
no planejamento urbano pode ampliar a precisdao e a eficacia das intervengoes,

promovendo cidades mais justas e sustentaveis.

3.1 CONDICOES URBANISTICAS E DIAGNOSTICOS

Ao longo da histoéria, em todas as civilizagbes, sempre se tentou mensurar e
caracterizar o ambiente urbano por meio de dados quantitativos, tornando mais exatas
as analises e os estudos, como também mais eficazes as proposi¢cdes para a
transformacao de uma realidade particular.

Segundo Cardoso (2012), a mensuragao segue uma sequéncia de operacoes:
definigdo do que sera medido, definicdo de um critério de medig¢ao (ou escala), leitura
e interpretagdo. Dessa forma, o registro adequado das variaveis facilitara a
investigacao da relagao entre componentes, dimensdes e a natureza dos mesmos.

As variaveis estdo associadas aos diferentes atributos de medicdo. Por
exemplo, as varidveis numéricas ou categoricas estdo sempre associadas a
quantidades, o que no ambiente urbano pode ser considerado a partir do numero de
propriedades e numero de lotes diferenciaveis em assentamentos habitacionais
espontaneos consolidados e altura média das edificagdes. Por sua vez, as variaveis
qualitativas ou experimentais descrevem as caracteristicas ndo numeéricas de uma
condigao particular, como o tipo de terreno (Cardoso, 2012).

Entendendo o espaco urbano como o conjunto de diferentes usos da terra que,
justapostos, definem: o centro da cidade, pela concentracao de atividades comerciais,
de servigo e de gestao; areas industriais e areas residenciais, distintas em termos de
forma e conteudo social; areas de lazer; e, entre outras, como aquelas de reserva para
futura expansao, o conjunto de usos da terra é a organizagao espacial da cidade, ou
simplesmente o espago urbano fragmentado (Corréa, 1999), que apresenta um
padrdo ou estrutura especifica, isto €, uma associagao consistente entre os varios
elementos que o compdem. Esses componentes podem ser categorizados como
fisicos ou sociais. Os fisicos representam o habitat natural (ndo construido) e artificial

(construido) do espaco urbano dentro da cidade.



85

A analise, compreensao ou descricao da estrutura urbana complexa pode ser
facilitada pela criagdo de um modelo, uma simplificacdo da estrutura que inclua
apenas seus componentes e as relagbes mais relevantes entre eles, definindo os
limites de observacédo ou representagcédo (Barros Filho, 2006). Esta representagao
ampliada ou reduzida sera favorecida pela escolha da escala.

A escala € um conceito essencial em diversas disciplinas, como cartografia,
geografia, arquitetura, planejamento urbano e design, sendo definida como a relagao
proporcional entre as dimensdes de um objeto, espaco ou fenébmeno real e a sua
representacédo reduzida ou ampliada em um meio grafico ou visual (Torres, 2017).
Essa relacdo permite traduzir a realidade em um formato compreensivel, utilizado em
mapas, plantas arquitetdnicas, diagramas e outros modelos representativos,
viabilizando analises, interpretagcbes e planejamentos em diferentes niveis de
detalhamento.

Nos modelos urbanos, diversas categorias de escala podem ser empregadas
para observar o morfotipo urbano tipico de assentamentos habitacionais espontaneos
consolidados: edificio/lote e rua/quarteirdo como configuragbes, e bairros/cidades
como localizacbes. Essas similaridades facilitam a utilizacdo dos principios
fundamentais das abordagens espaciais para entender a cidade por meio de sua
aparéncia fisica na investigagcdo de assentamentos habitacionais, ao mesmo tempo
em que suas especificidades sdo reconhecidas (Cardoso, 2007). Tais especificidades
sao expostas, principalmente, ao contrastar métricas formais e informais.

Para Cardoso (2007), muitos tipos de assentamentos habitacionais
espontaneos sao compostos dos mesmos componentes fisicos da estrutura urbana
de qualquer espaco formal, e esses sdo considerados os mesmos da definicao de
Moudon (1997), que inclui edificios e seus espacos abertos associados, ruas e lotes.

A decisao sobre o quao detalhada ou complexa sera a representacdo dessa
realidade indica, por consequéncia, a escala geografica de sua representacao, sendo
essa selecao dependente da representacao desejada ou pretendida, bem como dos
dados e métodos disponiveis ou do custo e limitacdes de coleta e processamento de
dados. Além disso, essa escala pode ser geografica ou temporal. A primeira esta

associada ao tamanho do objeto; a segunda, a sua frequéncia. A propria ideia de
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escala é diferente entre campos de disciplinas e a simples declaracdo de que um
elemento € maior que outro é frequentemente mal interpretada.

Para o modelo de mensuragao de irregularidades urbanas a que se propde este
trabalho, considera-se que os objetos de analise s&o os componentes fisicos e sociais
da paisagem urbana: o TERRENO e o LOTE.

O primeiro grupo tem como foco de analise o terreno, e deve ser considerado
0 mesmo grupo que envolve aspectos associados a falta de reconhecimento do direito
a terra diante da auséncia de documentag¢ao administrativa de parcelamento, titulo de
propriedade ou concessdo de utilizacdo, bem como documentacdo notarial e
averbacao imobiliaria (Cardoso, 2012).

O segundo grupo dedicado a investigacdo das condigbes fisicas do
LOTE/GLEBA demonstra a auséncia de bens e servicos urbanos no lote. Esta
categoria de ndo conformidades inclui condigbes que ndo seguem as exigéncias
técnicas de oferta e demanda de infraestrutura urbana, entendida como um sistema
de vias, saneamento e outros servigcos e equipamentos (Cardoso, 2012).

Um outro aspecto singular e refletido dos assentamentos habitacionais
esponténeos consolidados é a dimensé&o temporal. Priscilla Connoly (2014) questiona
o significado da ordem no contraste entre uma cidade ordenada e uma desordenada,
a autora afirma que, na América Latina, a diferenca entre o formal e o informal era
mais significativa na ordem temporal do que na ordem espacial. A pesquisadora
mexicana acredita que, em ocasides formais, ou em situagcdes que representam o
ideal de formalidade, o plano &, primeiramente, elaborado, sendo o passo seguinte a
construgéo da cidade e, finalmente, a sua habitacdo. A informalidade inverte essa
progressao: a cidade é primeiro ocupada, depois € construida e, finalmente, uma vez
que ja esta presente, o assentamento pode ser mapeado e incorporado ao plano
formal. De acordo com Connoly (2014), essa ordem é o oposto do que é considerado
normal, e ndo pode ser desconsiderada nos estudos urbanos de assentamentos
habitacionais espontaneos consolidados.

E importante destacar que essas transformacdes podem ser planejadas em
larga ou em pequena escala, criando uma variedade de vida urbana (Rogers, 2016).

Se fazendo necessario a criagdo de novos modelos de fungéo, gestao e crescimento,
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com base na crenga de que qualquer nocdo de sustentabilidade deve ser
demonstravel no mundo urbanizado (Romero et al., 2004).

Assim, as pesquisas sobre o desenvolvimento do espago urbano devem ser
facilitadas por mecanismos que possam prever efeitos e fornecer novos cursos de
agao que sejam sustentaveis, por meio de evidéncias que demonstrem tendéncias ou
potenciais problemas futuros, tendo os sistemas de indicadores essa funcéao (Martins;
Céandido, 2013).

Alias, inspirados por diferentes objetivos, varios sistemas ja foram construidos.
Veiga (2016) afirma que, quando construidos corretamente, tais sistemas conseguem
produzir informacgdes sobre o estado atual das situagdes e suas causas primarias,
sendo essas informacdes dotadas de carater objetivo e quantificavel quanto as
dimensbes da sustentabilidade. Como resultado, facilitam o monitoramento e a
regulagédo de agdes que levam ao desenvolvimento sustentavel.

Na busca pela integragdo de uma gestao que seja sustentavel as praticas das
cidades condizentes com as questdes urbanas identificadas, a criagao de sistemas de
indicadores, a partir da observacao de politicas publicas condizentes, € fundamental
para o desenvolvimento de caminhos de crescimento saudavel.

Dessa forma, os indicadores e parametros urbanisticos emergem como
instrumentos essenciais para mensurar aspectos relacionados a morfologia, uso do
solo, infraestrutura e qualidade de vida nessas areas.

Os parametros urbanisticos, juntamente com o zoneamento?, sdo instrumentos
significativos que regulam a densidade e o volume das cidades. Em outras palavras,
a forma como sao regulados pode levar a usos benéficos ou prejudiciais da terra, em
termos de justiga social (Souza, 2010).

Os parametros urbanos tradicionais descrevem Coeficiente de Aproveitamento,
Taxa de Ocupagao, Gabarito (altura maxima que pode ser construida), Afastamentos
e a Taxa de Solo Natural.

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) esta relacionado a densidade urbana,
ou seja, € uma ferramenta que promove ou desestimula a densificagdo de areas. Seus

valores sao atribuidos na legislagdo, de acordo com a intencdo do legislador de

4 Instrumento de planejamento significativo para as cidades. Sendo possivel categoriza-lo em varios
tipos que se diferenciam com base em sua finalidade, como o tipo funcionalista, que se baseia na
divisdo de usos (residencial, comercial, servigos e industrial), e concentragdes (Souza, 2010).
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estimular ou ndo determinadas zonas urbanas, dependendo da qualidade da
infraestrutura em uma area especifica. Ele pode ser calculado pela divisdo da area
total construida pela da area total do lote, embora seja mais comum ele constar na
legislagéo urbanistica para definir a area maxima que pode ser construida (Torres,
2017).

Figura 2 — Coeficiente de Aproveitamento
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Fonte: Adaptado de Torres (2017).

Ja a Taxa de Ocupacéo (TO) esta diretamente relacionada a area da projecao
horizontal do edificio e a area total do terreno em que esta situado. Este parametro
nao indica o numero de edificios ou a configuragdo do complexo de edificios (Torres,
2017).
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Figura 3 — Taxa de Ocupagéao
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Fonte: Adaptado de Torres (2017).

O gabarito € um instrumento de controle urbanistico que visa organizar o
espaco urbano, garantindo a harmonia do ambiente construido, a preservacédo de
paisagens e o atendimento as condi¢gdes de ventilagdo, insolacdo e densidade

adequadas para a ocupacgéao do solo (Torres, 2017).

Figura 4 — Gabarito e altura média
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Fonte: Adaptado de Torres (2017).
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Nos casos em que ha recuos (afastamentos) envolvidos, estes sdo a distancia
minima dos limites do lote em relagédo a construgdo. Os afastamentos que devem ser

observados sao: frontal, laterais e de fundos (Torres, 2017).

Figura 5 — Afastamentos
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Fonte: Adaptado de Torres (2017).

Por fim, a taxa de solo natural é o percentual de solo descoberta ou permeavel
no terreno. Esta area pode ser coberta por vegetagao natural, grama ou permanecer
em seu estado original (Recife, 1996).

Dessa forma, os instrumentos urbanisticos, desempenham um papel central no
planejamento urbano, pois controlam a densidade de ocupacao do solo e a forma
como 0s espacos urbanos sao utilizados. A Taxa de Ocupacao limita a area do terreno
que pode ser ocupada pela projecao horizontal da edificagdo, enquanto o Coeficiente
de Aproveitamento estabelece a relagdo entre a area construida total e a area do
terreno, determinando o volume de construgcbes permitidas. Ja o Gabarito regula a
altura maxima das edificacdes, influenciando diretamente a verticalizagdao. Juntos,
esses instrumentos permitem equilibrar a densidade urbana, promovendo o uso
sustentavel do solo, a qualidade ambiental e a adequacgao da infraestrutura local, além
de evitar tanto a subutilizagdo quanto a superlotagcao das areas urbanas.

Essa regulacdo é essencial para equilibrar o crescimento urbano, evitar
problemas como adensamento excessivo ou urbanizagao dispersa e promover 0 uso

sustentavel do espaco urbano.
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A densidade bem planejada favorece a compacidade urbana, reduzindo
deslocamentos e custos com infraestrutura, enquanto densidades mal geridas podem
resultar em desequilibrios que comprometem a habitabilidade e a funcionalidade das
cidades.

A densidade urbana refere-se a concentracido de pessoas, edificacbes ou
atividades em um determinado espaco urbano. Ela pode ser mensurada de diferentes
formas, como densidade populacional (habitantes por quildmetro quadrado),
densidade construida (area edificada por metro quadrado) ou densidade de empregos
e atividades econbémicas. Trata-se de um conceito central no planejamento urbano,
pois influencia diretamente fatores como mobilidade, acesso a servigos,
sustentabilidade ambiental e qualidade de vida.

Para Acioly e Davidson (2011, p. 75), a densidade é “um dos mais importantes
indicadores e parametros utilizados no planejamento e gestdo de assentamentos

humanos”. Ainda nessa perspectiva:

“Quais densidade urbanas seriam adequadas?” A resposta é parecida com a
que Lincoln deu a pergunta: “Qual deve ser o comprimento das pernas de um
homem?”. Suficiente para alcangar o chao, respondeu Lincoln. Da mesma
maneira, densidades habitacionais urbanas adequadas sao uma questao de
funcionalidade. Ndo podem ser baseadas em abstragbes sobre a extensao
da area que idealmente deveria ser reservada para tantas e tantas pessoas
(vivendo numa sociedade submissa imaginaria). As densidades sao muito
baixas, ou muito altas, quando impedem a diversidade urbana, em vez de a
promover. Essa falta de funcionalidade é a razdo de serem muito baixas ou
muito altas. Deveriamos encarar as densidades da mesma maneira que
encaramos as calorias e as vitaminas. As doses corretas sao corretas por
causa da eficacia delas. E o que é correto muda de acordo com as
circunstancias (Jacobs, 1961, p. 145).

O trabalho de Berghauser Pont e Haupt (2010), intitulado Space, Density and
Urban Form, destaca-se pela abordagem inovadora e rigorosa acerca da densidade
urbana. Os pesquisadores holandeses acreditam que a densidade contém
informacdes valiosas sobre propriedades espaciais e tem o potencial de constituir um
método capaz de elucidar aspectos quantitativos e qualitativos da forma urbana,
desde que a mesma seja definida de jeito que reduza a confusdo em torno do conceito
e leve em consideracdo as restricbes de cada lugar, gerando indicadores de
densidade precisos, baseados em parametros bem definidos, que por si sé nao
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produzem um desenho urbano especifico, mas juntos o fazem, compreendendo que
a densidade vai além dos valores absolutos.

De acordo com Berghauserpont e Haupt (2005), a densidade continua a ser um
tema sobre o qual pouca investigagdo fundamental foi conduzida. As densidades de
construcdo variam desde grandes aglomerados rurais a baixa densidade da expansao
suburbana, a urbanizacdo equilibrada da expansdo e aos centros urbanos
extremamente densos das metropoles mundiais.

O problema crescente da ocupacado em areas urbanas tem implicacdes para a
compreensao de qual é a densidade ideal: alta, média ou baixa. Para Jacobs (1961),
quando as densidades sao muito baixas ou muito altas, elas inibem a diversidade
urbana em vez de estimula-la. Gehl (2013) acrescenta que uma alta densidade mal
planejada prejudica a ocupagao do espacgo urbano, reduzindo assim a vida citadina.

De acordo com Cardoso (2003), em relacdo aos assentamentos habitacionais
espontaneos, existem caracteristicas ainda mais peculiares. Quando os lotes sao
maiores e a densidade é menor, os moradores montam hortas e pomares em prol da
sua propria subsisténcia, e €& mais provavel a construcdo de sistemas de
abastecimento de agua e saneamento. Por outro lado, quando a terra ndo é
abundante, geralmente devido a indisponibilidade de terrenos urbanizados, os
terrenos existentes sao subdivididos e a densidade aumenta (Cardoso, 2003). Assim,

quando ocorre um aumento de densidade:

[...] inicia o circulo vicioso de pobreza, degradacao ambiental e problemas de
saude publica decorrente da incompatibilidade entre densidade e padrao de
provisdo/solugdo de infraestrutura, agravado por outras dificuldades tais
como acesso de veiculos em emergéncias e pelo conflito de tipologias com
necessidades climaticas locais (caso das areas equatoriais quente umida)
(Cardoso, 2003, p. 8).

Segundo Andrade (2016), os debates atuais envolvem discussodes polarizadas
em favor de cidades compactas e cidades descentralizadas (baixa densidade), mas
ainda ha um proponente intermediario da solugéo. A definigdo de densidade também
esta sujeita a controvérsia e mal-entendidos, uma vez que a sua percepg¢ao depende
muitas vezes das origens culturais, das condigbes econdmicas e da postura ética do

analista social (Acioly; Davidson, 2011). Acioly e Davidson (2011), no livro Densidade
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Urbana: um instrumento de planejamento e gestdo urbana, elaboraram diferentes
conceitos sobre essa tematica.

Percebe-se, portanto, que o conceito de densidade urbana & explicado de
diferentes perspectivas, cada uma se baseando em um aspecto diferente sobre a
utilizacdo do espaco. A densidade populacional € o numero de pessoas por area,
tipicamente expressa em pessoas por hectare, enquanto a densidade construida € o
numero total de metros quadrados construidos em um hectare, o que reflete a
utilizacado fisica dos edificios. Ja a densidade de moradias esta diretamente
relacionada a quantidade de moradias disponiveis em uma area urbana, medida pela
densidade habitacional. Além disso, a densidade bruta considera o numero total de
pessoas por hectare de toda a area, incluindo servigos publicos, areas verdes e outras
areas nao residenciais, enquanto a densidade liquida foca somente no numero de
unidades habitacionais e sua associagdo com a area, calculando a razao entre o
numero de unidades habitacionais e a area dedicada a elas. Essas medidas servem
como uma descri¢ao abrangente da utilizagdo do espago urbano.

Andrade (2016) também afirma que € necessario associar os valores de
densidade a organizagdo do tecido urbano e ao tipo de construgdo. Essas
especulacdes destacam aspectos que facilitam a compreensao da qualidade urbana
e dos padrdes sociais de vida, especificamente no que se refere as suas propriedades
morfoldgicas, utilizagdo e configuragdo no espaco.

Nos assentamentos habitacionais espontaneos consolidados, as restricoes sao
estabelecidas em detrimento das restricbes administrativas, e os limites sao definidos
pelos proprios moradores. Nesse contexto, os lotes que idealmente atendem as
restricbes legais assumem caracteristicas determinadas pela ocupagao espontéanea,
refletindo dindmicas especificas de organizagcéo espacial. De acordo com Nisida
(2016, p. 8):

O terreno, entendido como dominio de cada familia residente, é o resultado
da area ocupada pelo barraco, que, por sua vez, decorre da possibilidade
individual de cada morador de, efetivamente, ocupa-la construindo sua casa.
Logo, o “lote” é consequéncia da construgdo, ndo seu pressuposto, e sera
maior ou menor conforme as necessidades de cada familia, combinadas com
as possibilidades materiais para autoproduzir sua moradia.
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Fazer a conexao diretamente dos parametros aos tipos de problemas € crucial
para ter a capacidade de escolher os parametros apropriados, mas €& necessario
conhecer os valores de cada situagao e visualizar o efeito de diferentes valores dos
mesmos. Essas etapas sdo cruciais para os moradores, a fim de reconhecer a
conexdo entre os problemas, as possiveis solugdes e as consequéncias dessas
solugdes, podendo, entao, participar efetivamente do processo de tomada de deciséo,
combinando seus conhecimentos com recomendagdes técnicas (Lima, 2017).

Dessa forma, como resultado, a historia da cidade é caracterizada por uma
série constante de alteracbes que ocorrem ao longo do tempo, sendo essas
associadas por similaridades ou diferengas. Isso facilita a investigacao dos efeitos da
forma urbana na producédo do espaco e seus codigos urbanos especificos. A forma
urbana é determinada pelas praticas sociais do espaco, que produzem padrdes e
limites urbanos, de acordo com as experiéncias ou requisitos do territério (Atikum,
2024).

As legislagbes urbanas relativas a assentamentos habitacionais que sé&o
construidos espontaneamente tém uma associagao especifica com os padrdes da lei.
Essas diferengas, em ultima analise, definem novos parametros, como resultado de
seu processo especifico de utilizagdo da terra. E importante destacar a sobreposicdo
e a justaposicao de referéncias ao uso da terra, e acbes tomadas frequentemente

baseadas nos padrdes tipicos da cidade burguesa.

A representagéo espacial reflete estes aspectos que, por um lado, dizem
respeito a apropriagéao de referéncias publicas, como forma de integragdo na
estrutura da cidade. Por outro, dizem respeito a manutencgao de referéncias
particularizadas, como remanescentes das redes de sociabilidade que
representaram interesses de segmentos da comunidade (Botler, 1994, p. 38).

Durante a década de 1950, pesquisas foram conduzidas na Italia por Saverio
Muratori, iniciando varias abordagens relacionadas a estrutura urbana de edificios e
ao design de cidades (Muratori, 1963). Ele considerou a cidade como um organismo
Vivo que passa por um processo de mutagao constante. Muratori (1963) acredita que
o tipo é historicamente significativo e que ele se altera dependendo da localizagao
especifica e do contexto temporal. Tomando o tipo como um precursor de uma
transformacao arquitetdbnica que levou a um novo design e a um novo edificio como

parte da cidade, o autor emprega um método de analise descritivo e histdrico que se
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concentra na cidade e em seus edificios “tipos”. O propdsito das investigacdes
conduzidas por Muratori era reconhecer a "associagao estrutural" que existe nas
cidades em relagédo ao tempo (Muratori, 1963).

Ja Atikum (2024) objetivou criar um modelo legislativo que baseasse sua
premissa nos codigos e padrbes urbanos de assentamento habitacional, este sendo
uma ferramenta para a construgdo de uma cidade inclusiva, cujo estudo envolveria a
ZEIS de Brasilia Teimosa, no Recife, bem como seu entorno imediato, que incluia ZRs
(Zonas Residenciais), por exibir uma regiao de diferengas social, espacial e tipoldgica,
sendo uma abundante fonte de recursos para estudos urbanos. Fundamentado nas
perspectivas de Caniggia e Panerai (2006), foram utilizadas ferramentas de analise
de identificacdo das interfaces entre morfologia e tipologia e sua contribuicdo para a
compreensao da paisagem. Através de uma abordagem histérica da pratica do
comportamento socioespacial, tipomorfolégica e de padrbes de normalidade, se
buscou novas perspectivas alternativas sobre a base normativa urbanistica (Atikum,
2024).

Atikum (2024) afirma que, ao repensar uma legislacdo baseada nos axiomas
popularmente aceitos de referéncias anteriores, cidades mais diversas, inclusivas e
socialmente equitativas podem ser construidas. Lefebvre (2004) descreve a cidade
como tendo a dualidade de ordem e desordem urbana, na qual “[...] a desordem
varrera a ordem, da qual ela é expressado, para criar uma nova ordem” (Lefebvre,
2004). Nessa perspectiva, os assentamentos podem apresentar falta de ordem e
seguranga, mas se faz necessario condigdes socioespaciais que sao benéficas para
essa combinacgao.

E crucial considerar como essa integracdo de padrdes pode ajudar a construir
cidades que sejam inclusivas e reduzam a segregacao socioespacial. O vinculo entre
os tipos construidos e o desenho urbano € o meio de entender a cidade como um todo
e deve ser acompanhado por um exame dos componentes da estrutura urbana,

processos de crescimento e parametros urbanisticos padrdes.

3.2 METODOS E FERRAMENTAS TECNOLOGICAS PARA SIMULACOES
URBANISTICAS
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Apoiadas por dados georreferenciados e recursos digitais automatizados, o
planejamento urbano de hoje é confrontado com desafios cada vez mais dificeis, que
exigem abordagens inovadoras e ferramentas superiores para compreensao dos
processos complexos das cidades. Nesse contexto, novas tecnologias como
Urbanismo Paramétrico, Sistema de Informac&o Geografica (GIS) e Modelagem de
Informacao da Cidade (CIM) tém contribuido significativamente na construgao de
procedimentos para simular o desenvolvimento urbano.

Este subitem descreve esses instrumentos, discutindo sua aplicagao pratica e
o impacto que os mesmos tém para a visualizacdo de cenarios e dimensionamento
de repercussdes que podem contribuir para o planejamento mais eficiente de cidades,
podendo atender objetivos diversos, dentre eles, a promogdo de cidades mais
equitativas, principalmente em relagao aos assentamentos habitacionais espontaneos

consolidados.

3.2.1 Desenho urbano paramétrico

Algumas ferramentas computacionais tém contribuido na gestdo de
desenvolvimento urbano, oferecendo novas possibilidades na analise e concepgéao
das cidades. A introducdo do CAD (Computer-Aided Design) automatizou o desenho
técnico e revolucionou a elaboracdo de plantas e projetos até a chegada de
tecnologias mais avangadas como BIM (Building Information Modeling) e CIM (City
Information Modeling), que integram dados e informag¢des em modelos tridimensionais
para facilitar decisdes mais informatizadas.

Além desses, o urbanismo paramétrico surge despontando uma abordagem
inovadora, permitindo a modelagem de cenarios urbanos complexos por meio de
algoritmos e paréametros ajustaveis, ampliando as possibilidades criativas e
otimizando solugbes para desafios contemporaneos. Este item explora essa
ferramenta, destacando suas aplicagdes, vantagens e limitacdes no contexto do
planejamento urbano.

Apesar dos avangos da tecnologia CAD/CAM, até o inicio da década de 1990,

ainda se vivenciava uma caréncia significativa de ferramentas que permitissem maior
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interagdo com modelos digitais, o que facilitaria a criagdo de formas arquiteténicas de
forma flexivel (Silva; Amorim, 2010).

E neste cenario que as ferramentas paramétricas surgem e preenchem esta
lacuna, tornando-se uma solugdo possivel. Uma das mais recentes tecnologias
computacionais, a tecnologia paramétrica, comegou a ser empregada nas areas de
engenharia aeroespacial € mecanica em meados dos anos 1990 (Cavalcanti; Barros
Filho, 2020). E por muito tempo, essa tecnologia era acessivel apenas por meio de
processos de projeto arquitetbnico. No entanto, ao longo dos ultimos anos, varias
tentativas foram feitas para incorpora-las ao planejamento urbano. Nicolai Steing,
Niels Einar Veirumxvii e David Gerberxviii sdo alguns dos autores que reconheceram
e realizaram experimentos com a utilizagdo de métodos paramétricos no projeto de

cidades. Steing e Veirum (2005) acreditam que:

A aplicagdo de um design paramétrico direcionado para o desenho urbano
tem grande potencial para melhorar a sistematica de avaliagao e subsequente
argumentacao para propostas de desenho urbano realizadas em uma arena
publica. O design paramétrico ha muito tem sido aplicado essencialmente
para o projeto arquitetdbnico, como uma forma de aperfeigoar o design de
componentes de edificios de similaridades paramétricas. Entretanto, os
componentes constituintes de um desenho urbano também compartilham
similaridades que podem ser definidas parametricamente. Aspectos como
densidade, uso, forma, espaco e tipologia — aspectos que tipicamente
pertencem ao desenho urbano - podem todos ser definidos
parametricamente. Sendo assim, é possivel ndo apenas realizar um processo
sistematico de desenho, mas também avaliar os pros e contras de cenarios
com diferentes ajustes paramétricos para cada parametro. E pela aplicagdo
de um software CAD apropriado pode-se fazer isso dentro de um intervalo de
tempo que deixa o ambiente mais artistico e qualitativos os aspectos do
desenho urbano (Steing; Veirum, 2005, p.12).

O design paramétrico emergiu como uma inovagdo no campo do design
computacional, permitindo criar formas e estruturas complexas por meio de
parametros ajustaveis e algoritmos. Originalmente aplicado na arquitetura,
revolucionou o processo criativo ao introduzir uma abordagem dinamica, onde ajustes
em variaveis basicas, como altura, curvatura ou densidade, resultavam em alteracoes
automaticas no modelo. Essa metodologia possibilitou a concepcao de edificios
emblematicos, como os projetos fluidos de Zaha Hadid, e fomentou o uso de
ferramentas como Grasshopper© e Rhinoceros®©.

Com o avanco das tecnologias computacionais e a necessidade de abordagens

mais integradas, o design paramétrico expandiu-se para o desenho urbano, onde
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comegou a ser utilizado para planejar cidades e bairros de forma eficiente e
sustentavel. No urbanismo, a parametrizagao permitiu modelar redes de transporte,
distribuir usos do solo e otimizar espagos publicos, sempre respondendo a multiplas
condicionantes como mobilidade, densidade populacional e impacto ambiental. Essa
transicdo marcou uma nova era no planejamento, integrando estética, funcionalidade
e analise sistémica em projetos de escala urbana.

Seguindo esses principios, o desenho paramétrico € caracterizado por
parametros e ndo pela sua forma, ou seja, “o foco de interesse ndo € a forma em si,
mas os parametros que a geram” (Silva; Amorim, 2010, p. 4). Quando utilizado no
processo de desenho urbano, pode produzir, rapidamente, diferentes cenarios,
alterando os parametros para uma avaliagao posterior, 0o que facilita o processo de
tomada de decisdo. Essa metodologia facilita a inclusdo de um maior numero possivel
de parametros, mantendo ainda a complexidade da situacdo. A parametrizacao
também facilita a exploracdo de métodos inovadores e formas de variacdo formal
entre os componentes da cidade, incluindo estradas, quadras e edificios (Cavalcante,
2016).

Isso ocorre porque, no design paramétrico, os parametros tém uma importancia
maior e a forma tem uma importancia menor, ou seja, os parametros de um objeto sdo
definidos parametricamente e nao sua forma. Como resultado, quando os valores dos
parametros sdo alterados ou atribuidos, objetos ou configuragées sao criados ou
modificados simultaneamente. Isso facilita a descricao de relagdes entre modelos, o
que é chamado de geometria associativa. Essa € caracterizada pelo conceito de uma
geometria associativa que descreve as relagdes entre objetos. Como resultado, um
dos beneficios desse sistema é que ele permite a criacao rapida de multiplas
alternativas para o valor de um parametro (Silva; Amorim, 2010).

Para Silva e Amorim (2010), a abordagem paramétrica representa uma
metodologia sistémica que se diferencia significativamente das praticas tradicionais,
ao permitir a integracdo de multiplos parametros e variaveis no processo de design,

resultando em solugcdes mais adaptaveis e complexas:

[...]uma vez que possibilita a criagao de relagbes entre os diversos elementos
de um sistema, permitindo construir um verdadeiro complexo de elementos
em interagdo — um todo que se caracteriza atraveés das interrelagbes entre as
diversas partes constituintes (Silva; Amorim, 2010).
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Apesar da relevancia e dos resultados dos experimentos para o desenho
urbano paramétrico, alguns autores empregaram uma abordagem sistematica que €
tanto tedrica quanto pratica. Um exemplo é Zaha Hadid e Patrik Schumacher, que
apresentam uma abordagem mais abrangente, denominada por eles de urbanismo
paramétrico. Recentemente, Patrick Schumacher e Zaha Hadid teriam dedicado seus
esforcos ao desenvolvimento de uma série de projetos urbanos de natureza
experimental, explorando o vocabulario da tipologia no campo do planejamento
urbano e, simultaneamente, o design paramétrico de cidades, com énfase no
desenvolvimento de novas formas urbanas ou novas configuragdes urbanas
complexas. Vale ressaltar que, apesar de ter uma série de iniciativas urbanas desde
0 inicio dos anos 2000, apenas os projetos mais recentes tiveram uma metodologia
de design paramétrico mais obvia, isso porque eles usaram os fundamentos teoricos
do urbanismo paramétrico e os aplicaram em uma escala maior. Porém, apesar da
inovacgao, os designs parameétricos de Zaha Hadid Architects sao relativamente pouco
documentados na literatura (Silva; Amorim, 2010).

A contribuicdo intelectual de Schumacher para o urbanismo paramétrico foi
considerada bem mais significativa, tendo como estrutura um recurso teérico
significativo que apoia a compreensao do novo modelo de urbanismo e sua relevancia,
aumentando as discussdes de uma possivel abordagem paramétrica que permeia
multiplas disciplinas e profissdées. Schumacher acredita que este novo paradigma é o
parametricismo — um novo estilo que "surge da investigagao criativa de sistemas de
design paramétricos com a intengao de articular processos e instituicdes sociais mais
complexas” (Silva; Amorim, 2010).

Seguindo todas essas regras, a tecnologia paramétrica é uma ferramenta
essencial para visualizar, simular e analisar a forma urbana, sendo primordial para o
estudo dos parametros urbanos, utilizando-se do software paramétrico Rhinoceros3D
e seu associado Grasshopper, que permitem a criagao de diferentes cenarios e a
comparagao dos mesmos, a fim de questionar os padrées atuais e os parametros
associados a regulamentacéo urbana (Silva, 2020).

O urbanismo paramétrico € uma abordagem inovadora no desenvolvimento

urbano, utilizando algoritmos e modelos computacionais para criar e otimizar projetos
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urbanos com base em parametros ajustaveis. Nessa metodologia, os planejadores
definem variaveis, como densidade populacional, conectividade, uso do solo e fluxos
de mobilidade, que sdo manipuladas de forma dindmica para gerar solugbes
adaptativas e eficientes. Ao integrar dados e simulagdes, o urbanismo paramétrico
permite explorar diferentes cenarios e avaliar impactos de forma continua, facilitando
a criacdo de cidades mais sustentaveis, acessiveis e resilientes. Essa abordagem
proporciona maior flexibilidade no planejamento, otimizando o uso de recursos e
promovendo um design urbano mais conectado as necessidades contemporaneas.

Beirdo e Duarte (2005) descrevem o planejamento urbano tradicional como
uma falta de consciéncia de simplesmente repetir procedimentos sem mudar métodos,
ou seja, eles seguir regras simples que nao sao especificas do contexto. O processo
de planejamento é conduzido sem ter que conhecer os dados profundos do local, ao
contrario disso, a informacédo deveria ser a entrada fundamental no processo de
tomada de decisdo. A falta de dados e evidéncias experimentais, bem como a
complexidade dos coeficientes dos padrées urbanos tornam mais dificil contrastar e
distanciar a cidade legal da cidade real (Silva, 2020).

Como explicam Costa Lima e Freitas (2016), o planejamento urbano tradicional,
empregado no desenvolvimento da cidade baseado na dinamica urbana existente e
no status socioecondmico de uma grande parcela da populagcdo, se caracteriza por
abordagens de dificil compreensao, com lacunas no entendimento necessario para a
questao real, se tornando excludente.

Nesse sentido, a tecnologia paramétrica pode ser incorporada ao projeto
urbano como um processo que altera a forma a partir do momento que dados urbanos
sao definidos, podendo ser aplicada a assentamentos habitacionais espontaneos,
questionando a relagéo entre a cidade real e a cidade legal. Em ultima analise, com
base na abordagem de design alternativo, permitem criacdo de cenarios apropriados
para diferentes padrdes sociais nas ZEIS (Silva, 2020).

De acordo com Alves e Pratschke (2012, p. 1), “as teorias e concepgodes
praticadas em muitas escolas e escritérios de arquitetura ndo sdo mais suficientes
metodologicamente para dar conta das complexidades e das demandas advindas dos

modos de vida contemporaneos’. E dentro deste contexto que a parametrizacdo no
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ambiente urbano surge como um método transformador na criagao de processos, via
ambientes reconfiguraveis, flexiveis e interativos. (Alves; Pratschke, 2012).

Dessa forma, pode-se deduzir que as oportunidades de aplicacédo da
parametrizagdo sao inumeras e essenciais no planejamento urbano, componente
essencial para visualizar e compreender os indices e parametros urbanos associados
ao objeto de estudo, no que diz respeito a aspectos como legislagéo e situagao real,

auxiliando na proposigao de novos parametros adequados a realidade do territorio.

3.2.2 Modelagem da informagéo da cidade

Entre as abordagens de tecnologias avangadas no planejamento urbano, a
Modelagem de Informagdo da Cidade (CIM) se destaca por sua capacidade de
consolidar parametros urbanos e traduzir dados complexos em ferramentas praticas
para a gestao e o desenvolvimento da cidade. Ao conectar analises parametrizadas a
solugdes inteligentes, o CIM estabelece uma ponte essencial entre a interpretagao
dos dados existentes e a criagao de cidades mais funcionais e inclusivas.

No cerne do debate, essa tecnologia tem sido vista como uma ferramenta
essencial para planejar, integrar e monitorar dados urbanos, tornando possivel a
constru¢cao de uma cidade inteligente, sustentavel e centrada nas necessidades dos
cidaddos (Almeida; Andrade, 2018; Thompson et al, 2016). Isso facilita uma
abordagem holistica e interdisciplinar do territorio, integrando, aplicando e
visualizando dados sobre a cidade, o que permite a comunicag¢ao entre autoridades
do governo, cidadaos e outras partes interessadas (Thompson et al., 2016). Assim, a
Modelagem de Informagéo da Cidade (CIM) surge neste contexto de gestdo municipal
como um poderoso aliado para fornecimento de informag¢des cruciais as gestdes
municipais (Souza, 2021).

A literatura afirma que a ideia inovadora do CIM foi inicialmente concebida por
Khemlani (2005), em seu blog chamado AECbytes, e foi descrito como um modelo de
cidade inteligente que poderia ser empregado para planejar cidades de forma mais
eficaz e eficiente (Souza, 2021). A difusdo do conceito, porém, deu-se gragas a um
grupo de pesquisadores da Universidade Técnica de Lisboa (UTL) que propés um
meétodo e uma plataforma para criar, gerar e avaliar projetos urbanos como parte do
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projeto de pesquisa, tal projeto foi intitulado City Induction (2006/2012). A abordagem
foi chamada de City Information Modeling (CIM) por seus pesquisadores, semelhante
ao conceito de Building Information Modeling (BIM), que ja era popular nos campos
de arquitetura e construcdo. A diferenca, porém, esta no fato de que o CIM expande
a capacidade do planejamento urbano baseado em GIS ao integra-lo a sistemas CAD,
como uma ferramenta de suporte a decisao (Gil et al., 2010).

A comparagado com o BIM se justifica, pois ambos tém uma plataforma que
conecta um modelo tridimensional com dados especificos que séo relevantes para as
decisbes, ambos cobrem os aspectos paramétricos e a interoperabilidade. Na pratica,
como 0 espacgo urbano é inerentemente dinamico, as decisdes a seu respeito devem
ser compartilhadas pelos participantes que o criam. Por outro lado, ao contemplar o
CIM como metodologia e como plataforma, as caracteristicas especificas do projeto
arquitetdnico e de planejamento urbano sdo cruciais (Lima, 2017). Enquanto o BIM
envolve elementos que sao paredes, salas, janelas, e assim por diante, o CIM modela
eixos, ruas, massas de construcao, e assim por diante (Beirdo, 2012). Na Modelagem
da Informagao da Cidade, a descri¢gao do projeto executivo no nivel de detalhe, que é
crucial para o BIM, esta ausente. No entanto, o CIM deve ser compativel com dados
GIS, como também descreve os parametros urbanos desejados, abordando questdes
de participacao e incertezas (Lima, 2017).

Como resultado, apesar das similaridades que levam a analogia entre BIM e
CIM, a natureza, os métodos e as plataformas de cada sistema devem ser
considerados em relagao as suas especificidades. A Modelagem de Informacéao da
Cidade deve ser considerada como um método computacional que calcula métricas e
visualiza decisdes de planejamento em cenarios, incluindo a implementacéo de
caracteristicas urbanas (Lima, 2017).

Atualmente, existem novas e mais recentes definicbes de CIM, definicbes mais
complexas, que incluem loT (Internet das Coisas), GIS, BIM e outras tecnologias,
como Big Data, |A, Mineragédo de Dados e Fusao de Dados (Wang; Tian, 2020). Com
isso, destaca-se o potencial para auxiliar na resposta a emergéncias; na analise futura
de cenarios urbanos, como ventilacdo natural, sombreamento, inundacgdes e transito;
na proposicao de projetos e regulamentagdes urbanas, na operagdo e manutencgao

de infraestrutura urbana; na simulagdo de demanda por agua, energia, esgoto e
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residuos solidos; e na verificagdo do potencial de uso de fontes de energia renovaveis
(Lima; Freitas; Cardoso, 2019; Almeida; Andrade, 2018).

Assim, um beneficio potencial do CIM é a integracao de tecnologias que sao
fragmentadas, mas utilizadas nas cidades, como as Tecnologias de Informagéo e
Comunicacgéo (TICs), que podem auxiliar o acesso e o gerenciamento de informagdes
pela populagdo, bem como a comunicagdo entre a populagdo e o poder publico
(Weiss; Bernardes; Consoni, 2017). A literatura sugere que o impacto limitado dessas
TICs é atribuido ao procedimento empregado em seu desenvolvimento, em
decorréncia da falta de centralizacdo e sistematizagdo na aplicacdo dessas
tecnologias, sem levar em consideragao o contexto, a cultura, as especificidades ou a
participacédo do setor publico ou privado que fornece servigos a cidade (Komninos et
al., 2015; Almeida; Andrade, 2018). O CIM tenta combinar, portanto, a tecnologia atual
com uma cidade inteligente, tornando-se um meio de gerenciar, construir, planejar e
contemplar um territério (Corréa; Santos, 2015; Almeida; Andrade, 2018; Thompson
et al., 2016).

Na concepcgao do CIM, fica evidente a necessidade de um sistema de dados
aberto e acessivel a diferentes usuarios, de planejadores urbanos a cidadaos,
juntamente com a inclusdo de todos os aspectos do projeto urbano, incluindo
informacgdes geograficas, detalhes de construcao, relacées entre componentes e as
propriedades dos componentes de construgcado (Beirdo, 2012). A Modelagem de
Informagao da Cidade também deve fornecer informacdes qualitativas sobre os
padrées urbanos e contribuir para as regras atuais sobre uso do solo e planejamento,
servindo, desse modo, como um importante aliado na busca de metas de
sustentabilidade (Dantas; Sousa; Melo, 2019; Thompson et al., 2016).

As tecnologias de Modelagem de Informacao da Cidade também favorecem a
combinagao de multiplas métricas das ZEIS, agregando dados em um sistema que
pode ser acessado por diferentes ferramentas estatisticas, mapeando e explorando
de dados. Além disso, informacgdes de diferentes fontes podem ser comparadas, o que
nos permite reconhecer lacunas que podem ser superadas pela combinagao de novas
referéncias. Ao gerar um banco de dados confiavel e sistematizar os indicadores mais
importantes em assentamentos habitacionais espontaneos consolidados, € possivel

elaborar um sistema integrado que permite acesso dindmico e imediato a informagdes
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relevantes para o planejamento e design urbano. Essas informag¢des sao benéficas
para o desenvolvimento e gestdo urbana, uma vez que retratam, de forma mais
realista, os aspectos mais importantes da populagédo nessas areas (Andrade, 2019).

Autores diversos discorrem que as cidades sdo um sistema complexo e, dentro
do escopo das ZEIS, essa complexidade € caracterizada pela interagcao entre os
diferentes indicadores e sua natureza fractal em relacdo as inumeras escalas do
espaco urbano (local, bairro e rua) e o tempo. A sobreposigcao dos diferentes campos
de pesquisa em ZEIS (juridicos, econémicos, infraestrutura urbana e sociais) e a
definicdo de métricas que estdo associadas a elas facilitam a compreensao das
demandas e da natureza desses assentamentos (Andrade, 2019).

Em dltima analise, acredita-se que a maneira tipica pela qual a informagao
cientifica € acessada e utilizada é limitada. E a Teoria da Complexidade facilita a
combinagao de diferentes abordagens ao levar em consideragdo o raciocinio l6gico
associado as propriedades e conexdes desses sistemas. A tecnologia da informacéao,
por meio da abordagem do CIM, permite um aumento na transparéncia e
acessibilidade dessas informacdes de forma dindmica e versatil (Andrade, 2019).

E crucial disseminar essas alternativas tecnoldgicas entre arquitetos e
urbanistas, com intuito de elevar a qualidade do planejamento urbano, que, se nao for
apoiado por ferramentas eficazes e manuseadas profissionalmente, podem levar a
escolha de parametros sem fundamento, como foi visto em algumas ZEIS e planos
diretores no Brasil.

Pesquisas futuras devem se concentrar na criagdo de ferramentas digitais
intuitivas que viabilizem, mais facilmente, a participagao dos moradores, permitindo-
Ihes buscar a compreensdo digital gradual, sem depender de plataformas de
propriedade de grandes corporagdes. Além disso, métodos de treinamento devem ser
aprimorados para permitir a producdo e documentagao continuas de dados pelas
préprias comunidades, o que permitira o monitoramento e a avaliagdo eficazes de
iniciativas urbanas (Farias, 2024).

Implementar essa abordagem consciente e estratégica € fundamental para
equilibrar as demandas das comunidades com as oportunidades oferecidas pela

transformacdo digital e pela geragdo de informagdes. Essas tecnologias
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desempenham um papel essencial ao ampliar a capacidade das comunidades de

atuar e influenciar o planejamento urbano.

3.2.3 Sistema de informacao geografica

A segunda metade do século XX vivenciou uma evolugao tecnoldgica em
relagdo a automacgdo, com robds, microeletrbnica e outras inovagbes que
revolucionaram a vida por meio de computadores. Esses avancgos facilitaram a analise
de grandes quantidades de dados espaciais, se tornando essenciais para a
exploracdo e gestdao do territério (Burrough; Mcdonnell; Lloyd, 2014), além de
permitirem a interacdo e verificagdo de dados associados ao espacgo geografico
urbano. Durante esse mesmo periodo, foi reconhecido que as informacdes
cartograficas poderiam ser combinadas, o que permitiia a comparagdo e o
cruzamento de informacgdes, conforme demonstrado no trabalho inicial do arquiteto
americano lan McHarg, que empregou essa abordagem no planejamento ambiental
(Mcharg, 1971). Esses métodos iniciais foram precedidos pelo que hoje € denominado
de Geoprocessamento, desenvolvido por meio de Sistemas de Informagao Geografica
(GIS) (Lima, 2017).

O GIS é “um sistema computacional capaz de arranjar, armazenar, manipular
e exibir informacao referenciada geograficamente” (Karimi; Akinci, 2010). Saboya
(2000) amplia a definicdo ao afirmar que o SIG ou GIS cria, armazena, manipula e

exibe dados geograficos de trés naturezas diferentes:

a) dados geograficos, isto é, aqueles definidos espacialmente e
representados habitualmente por mapas; b) suas caracteristicas ou atributos,
normalmente compostos por valores alfanuméricos armazenados em forma
de tabelas; e c) as relagdes espaciais entre os elementos, chamadas relagbes
topolégicas (Saboya, 2000, p. 65).

A presenga de associagbes espaciais entre elementos dentro de um GIS é o
que facilitara a visualizacdo da sobreposicdo de dados e, como resultado, produzira
informagdes adicionais (Pereira; Silva, 2009). Esta pode ser considerada uma das
contribuigdes mais significativas do GIS em relagéo a capacidade de analise para os
planejadores urbanos.
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Outro beneficio do GIS em relacdo aos mapas tradicionais € que, embora
continue a ser um componente da realidade, ele ressignifica o conceito de escala,
também chamado de scalesness, como Moudon e Lee (2009) descrevem. Esta
relacionado a capacidade de observar um mapa de um bairro e entdo ampliar a escala
de um edificio, ou vice-versa. Como resultado, o potencial de perceber escalas
maiores e se mover entre escalas é altamente significativo em relacao a ver aspectos
que ndo serdo aparentes na escala do lote ou da cidade (Lima, 2017). E importante
citar outra vantagem de um GIS que é a capacidade de combinar, em um unico banco
de dados, informagdes geograficas de diferentes fontes (dados cartograficos,
informacgdes de censo, imagens aéreas e de satélite, etc.) que podem ser conectadas
com outras e, por meio da manipulagao de algoritmos, novas informag¢des podem ser
derivadas. Também ¢é importante mencionar sua capacidade de selecionar, entre
multiplas seleg¢des, que representam diferentes cursos de acgéo, hipoteses e objetivos
conflitantes, a opcdo que melhor satisfaz os critérios para uma decisdo, de acordo
com uma escala de preferéncia (Barros Filho, 1999).

Como resultado, os avangos em fotogrametria, GIS e bancos de dados
facilitaram a produgéo de informagdes sobre o espago com alto grau de preciséo e
baixo custo em termos de tempo e recursos (Lima, 2017).

Dessa maneira, a tecnologia de geoprocessamento ajuda a facilitar o processo
cognitivo ao acelerar o processo de espacializagdo de informagdes, sendo essas
informagdes usadas, ainda, para reduzir incertezas em ambientes urbanos e
produzirem politicas mais eficazes e equitativas (Pereira; Silva, 2009). Trata-se, entao,
de ferramenta crucial para o planejamento e gestdo urbana devido a presenca
significativa do componente espacial das informagdes sobre o territorio urbano.

Alguns autores defendem que a utilizagdo do geoprocessamento pode levar a
eficiéncia no processo de gestao territorial ao referenciar o aumento da produtividade
e combinacgao de informagdes espaciais. Esses beneficios estao associados as varias
funcionalidades das técnicas de geoprocessamento, que também permitem analises
temporais, 0 que possibilita o reconhecimento de aumentos na utilizagao e ocupagao
do espaco (Freitas; Lima, 2012). Como resultado, o GIS foi empregado como uma
solugao tecnoldgica para esse problema em varias partes do mundo durante o inicio
dos anos 1970. Desde sua concepgao até o presente, avancgos significativos foram
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feitos, especialmente em relacio a viabilidade econdmica da aquisi¢ao de software e
hardware, o que levou a sua popularizagcédo (Almeida; Andrade, 2015).

No Brasil, se observa o GIS em amplo crescimento, sendo, ainda, bastante
utilizado na combinagédo de outros sistemas de informacao digitais (CAD, planilhas,
documentos de texto). Isto da-se, principalmente, devido a formagao profissional,
juntamente com a experiéncia pratica, daqueles que compdem o corpo técnico das
areas de planejamento e gestao dos municipios, que tem como maioria engenheiros,
arquitetos e urbanistas (Almeida; Andrade, 2015).

A caréncia de procedimentos padronizados para utilizacdo de diferentes bases
de dados é um dos fatores que afeta negativamente a utilizagdo dessas ferramentas
computacionais na gestao publica. Além disso, o grande numero de programas de
software utilizados requer protocolo complexo de controle de versdes e
compatibilidade (Orth; Silva, 2010).

No Recife, em 2006, a prefeitura iniciou um projeto de mapeamento digital que
teve como foco a melhoria e a atualizagdo do seu sistema cartografico, e isso
representou uma mudanga significativa no seu modelo operacional. Dessa forma, foi
pensado para ser alimentado gradativamente com informagdées de varios
departamentos municipais, mas, depois de um tempo, foi convertido em uma
plataforma web acessivel ao publico geral, chamada E-SIG (Silva; Neves, 2012). O
sistema foi pensado internamente para disseminar informagdes georreferenciadas por
toda a administracdo municipal, tendo funcdo primaria de servir como base de
informacgdes para todos os servicos da prefeitura, tendo informacgdes referentes as
ruas e rodovias municipais incorporadas em um unico codigo. As informagdes gerais
acessiveis na web incluem bairros, quadras, lotes, ruas e alguns equipamentos
publicos (Recife, 2010).

O banco de dados do E-SIG esta disponivel on-line, em um formato shapefile
que permite que ele seja acessado por meio de um software utilizado em
geoprocessamento. O sistema possibilita o acesso as informagdes fundamentais e as
feicbes graficas que o compdem. Tem-se, por exemplo, a camada "Lotes" (ou
shapefile), com informag¢des determinadas para cada lote (area total construida, o

numero de andares, 0 ano de construgao e outros dados). Este Sistema de Informagéao
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Geografica foi intensamente utilizado como base de levantamento de dados nesta
pesquisa.

No contexto de iniciativas de urbanizagao para assentamentos habitacionais, o
geoprocessamento demonstrou ser significativo em varias areas. Em alguns casos,
esses métodos foram empregados para facilitar a identificagcdo dessas areas, e,
assim, os préprios moradores produziram informagdes sobre si mesmos. De acordo
com Carneiro (2000), por ndo possuirem uma estrutura racional dentro dos
parametros legais da cidade legal, os assentamentos habitacionais espontaneos
consolidados n&o sao registrados por 6rgaos publicos ou pelo sistema de registro e
notariado e, portanto, sdo considerados "vazios" dentro do registro técnico urbano. O
registro fiscal ignora esses aglomerados, pois eles ndo geram receita tributaria. Abbott
(2001) menciona que essa questdo tem um efeito tanto no mapeamento quanto na
avaliacao territorial, no planejamento de redes de infraestrutura (tanto social quanto
fisica), no planejamento de questdes urbanas e de transporte.

O modelo proposto por Abbott (2001) descreve os sistemas de geoinformagao
como sendo associados a uma tecnologia que da suporte ao planejamento urbano. O
proposito dessa associagao € melhorar os nucleos que estdo abaixo do padrdo e
possibilitar que o gerenciamento de dados espaciais faca parte do método centrado
na pessoa, método este que promove a melhoria das condigdes da comunidade. O
segredo para atingir esse objetivo é a natureza flexivel da escala empregada pelo GIS,
combinada a capacidade de reunir dados fisicos e sociais, ou seja, dados
pertencentes ao componente fisico do ambiente e os dados pertinentes as pessoas
que habitam nesses espagos (Arruda, 2003).

Ainda, entre as funcionalidades da informagao territorial georreferenciada,
destaca-se a necessidade de controlar o processo de utilizagado do solo urbano para
garantir o cumprimento da finalidade social da propriedade (Cunha; Erba, 2010). Esse
controle é efetivamente impossivel de ser exercido sem a producao de informagao
espacial precisa e legitima. A auséncia de cartografia precisa e de informagao
confiavel tem afetado negativamente a implementagdo do planejamento urbano
inclusivo, o que tem levado a uma situagcao de descontrole e exclusao social no

espaco. Durante a gestao do territorio urbano brasileiro, que se caracteriza por um
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alto grau de informalidade, o manejo da informagédo espacial tornou-se essencial
(Pereira; Silva, 2009).

Para executar um planejamento urbano eficaz e democratico, sdo necessarias
informagdes espaciais precisas e atualizadas, essas consideradas diferenciaveis em
sua cobertura do espago geografico do ambiente urbano e apresentando uma
variedade de niveis de detalhes. Além disso, a producdo de mapas em diferentes
escalas é crucial para a preparacgao e implementacao de projetos de desenvolvimento
urbano e regulamentacéo de terras. Junto a escala, o banco de dados espacial deve
incluir informagdes adicionais sobre o sistema de referéncia, sistema de coordenadas,
sistema de projecao do territério (Arruda, 2003).

A gestao publica de areas urbanas deve ser proficiente em acompanhar os
avangos da cidade. Essa missao depende, claramente, da implementagdo bem-
sucedida de um sistema de monitoramento e analise tecnolégica. A medida que
processos centenarios (como a construgao civil, por exemplo) incorporam novos
meétodos de desenvolvimento baseados em tecnologia digital, as cidades devem estar
preparadas para utilizar essas informacoes.

Por causa dos recursos tecnoldgicos disponiveis hoje, € possivel ir além da
mera reproducédo passiva de informagdes e promover a criagao de uma rede de dados
maior, que seja integrada tanto a essas novas tecnologias quanto aos métodos

tradicionais de entrada de dados.
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4 COMPREENDENDO AS ZEIS COM PARAMETROS FLEXIBILIZADOS

Este capitulo tem como objetivo apresentar, primeiramente, o histérico das
ocupacgoes territoriais no Recife, destacando as diferentes fases de crescimento
urbano e as politicas de remoc¢ao e reassentamento que marcaram cada época. Em
seguida, serdo discutidos os marcos legais e as politicas publicas que foram
implementadas ao longo do tempo para proteger as populagdes de baixa renda,
analisando-se a eficacia e os desafios enfrentados na sua execucéo. Nesse contexto,
os territérios das ZEIS sdo compreendidos sob a perspectiva de uma ocupacéo de
origem informal que alcangou o reconhecimento legal nos marcos urbanisticos
contemporaneos.

Por fim, sera abordada a situag¢ao atual, considerando as novas dinamicas do
mercado imobiliario e as alteragbes legislativas recentes que podem prejudicar a

coexisténcia social territorial mais inclusiva e sustentavel na cidade.

4.1 CONDICIONANTES HISTORICOS NA ORIGEM DAS ZEIS DO RECIFE

A cidade do Recife, capital do estado de Pernambuco, possui 218,8km? de
extensdo e uma populagdo de 1.488.920 pessoas, de acordo com censo de 2022°.
Em 2014, cerca de 53% da populacdo habitava assentamentos habitacionais
espontaneos consolidados, ocupando cerca de 33% do territorio da cidade (Recife,
2014).

A expansao urbanizada da cidade, seguiu um padrdo de crescimento radial-
perimetral, originado a partir da area central e portuaria da cidade (Cunha; Oliveira;
Henriques, 2021). O desenvolvimento do municipio inicia-se nas suas regides
centrais, ao longo das vias que facilitaram as ligagdes entre os engenhos de cana-de-
acgucar e a zona portuaria, com intuito de escoamento da producéao e transporte para
a Europa. Os rios vao ter papel protagonista nesse processo, uma vez que a maioria
dos engenhos, principal atividade econémica da colbnia, localizavam-se as margens

dos mesmos devido a necessidade de transporte e geragdo de energia mecanica

5 Recife possui, também, um IDH de 0,772 e PIB per capta de R$33.094,37.
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necessaria durante a fase de producao do agucar (Bezerra, 1965), e isto ainda pode

ser enxergado nas vias radiais e perimetrais.

Mapa 1 — Recife

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

O escoamento da producdo canavieira vai marcando profundamente o
processo de urbanizacdo no Recife, e, historicamente, a interligacdo entre os
engenhos e o porto, ao longo dos rios, serviu de estrutura para o que hoje séo as
principais artérias viarias que constituem a metrépole. As casas grandes foram
urbanizadas, mas as distancias sociais entre os grupos permaneceram inalteradas:
de um lado, proprietarios de terras, senhores de engenho e fazendeiros; do outro lado,
a populagdo sem sobrenome de prestigio ou terras herdadas, basicamente
descendentes de negros escravos ou indios, como ressalta Freyre (1981).

O territdrio da capital, que no comecgo da ocupacao urbana se caracterizava por
regides alagadas, hoje tornou-se uma grande area urbanizada permeada pelos rios,
padrao excludente de urbanizacao. Aos mais pobres, restou como opg¢ao a ocupacao,
inicialmente, das areas alagadigas proximas ao centro e aos postos de trabalho.

Foi neste contexto dos anos de 1920 que os Mocambos, ou Mucambos,
marcaram a paisagem do Recife. Ao longo dos rios, mocambos eram construidos

sobre palafitas, e as autoridades exerciam intensa pressao para a extingcdo dessas
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construcdes, com declaracdes de apoio ao desenvolvimento e a limpeza estética na

regiao central. A existéncia dos mocambos passou a ser constantemente ameacada.

Figura 6 — Mocambos no Recife

)

Fonte: Jornal... (2016).

O Projeto do Estado Novo (1937-1945), cujo objetivo era promover a
higienizagcédo do centro do Recife sob o argumento recorrente de que a insalubridade
e o desconforto implicavam custos sobre o capital social e moral da sociedade, deu
inicio a Politica de Erradicagao dos Mocambos, no governo de Agamenon Magalhaes,
em 1939, e removeu mais de 12 mil destas moradias dos mangues centrais do Recife,
implantando a Liga Social Contra os Mocambos e deixando um déficit de quase cinco
mil habitacdes, pois a construcao de vilas populares em outras localidades, relocando
a populagao, nao deu conta do numero de mocambos derrubados. Estima-se que "4
da populacao total da cidade do Recife foi desalojada na duragdo do programa. A
disparidade é visivel, tendo em vista que, para cada trés mocambos derrubados,
apenas 1 casa foi construida, restando cerca de 42.000 pessoas sem moradia
(Bittencourt, 2012).

Essa dindmica promoveu a ocupacgdo das regides periféricas e, entdo, na

década de 1940, os moradores expropriados dessas habitagdes comegaram a migrar
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para areas periféricas, especialmente em dire¢cao a zona norte da cidade, nos morros
de Casa Amarela, ao longo da Avenida Norte, bem como para a zona oeste da cidade
do Recife (Alheiros, 2004).

Nas décadas de 1940 e 1950, além das enchentes, a expansao acelerada das
cidades fez com que a area de manguezais diminuisse. Os continuos aterros nas
margens dos rios e a supressao dos manguezais também levaram ao despejo do povo
dos mocambos, dando lugar a boas moradias de classe média e alta. Como resultado,
as familias pobres continuaram a ser ndmades em busca de terras menos valiosas e
migraram para suburbios montanhosos ou planos da cidade (Melo, 1958).

Diante disso, pode-se fazer um paralelo, dadas as respectivas diferengas, entre
0 que aconteceu no Recife e o que Engels analisa a respeito da renovagao de
Haussmann, em Paris. Segundo Engels, a reforma urbana promovida em Paris foi
uma intervengdo que, embora modernizadora do ponto de vista técnico e estético,
servia, principalmente, aos interesses da classe dominante e reforgava a exclusao
social e a desigualdade. Essas reformas urbanas, afirma Engels, sdo um exemplo de
como o capitalismo, em sua busca por lucro e controle social, pode transformar
radicalmente o ambiente urbano em detrimento dos menos favorecidos (Engels,

1935). O autor observa que:

Na realidade, a burguesia tem apenas um método para resolver o problema
habitacional a sua maneira — isto é, resolve de tal modo que a solugao
reproduz continuamente a questdo. Este &€ o denominado método
‘Haussmann” [...]. Nao importa o quéo diferentes sejam as razdes, o resultado
€ sempre 0 mesmo: escandalosas alamedas e ruelas desaparecem para
exaltagdo e desperdicio da burguesia por causa de seu extraordinario
sucesso, mas elas reaparecem imediatamente em outro lugar [...]. A mesma
necessidade econdmica que as produz num primeiro lugar, as produz em
outro lugar (Engels, 1935, p. 74-77).

Na década de 1960, Recife passou por uma grande transformacao urbana
marcada por metropolizagdo e verticalizacdo. Apesar dessas mudancgas, as
percepcdes de pobreza e atraso regional persistiram, embora reinterpretadas. Os
urbanistas interpretaram a reconfiguragdo do espago urbano — a medida que a
ocupacao se expandia para além dos limites originais das principais vias — como um
sinal de atraso. Castro (1984 [1952]) discute esse fenbmeno em termos de “génglios”

urbanos que se estendem ao longo dos rios. Nesse periodo, a implantagao de areas
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residenciais e unidades residenciais deu origem a bairros como I|bura e Jordéo,
reforcando a nova vitalidade da cidade. As explicagdes para esta mudanga variam,
desde visdes romanticas dos mocambos em textos do gedgrafo Josué de Castro até
abordagens mais politicas, como movimentos de cultura popular influenciados pelo
método da filosofia social cristd (MCP) (Falcdo Neto, 1984).

Em sequéncia, em meados de 1970, viria acontecer outro marco na dinamica
de producgado conjunta de assentamentos habitacionais espontaneos consolidados.
Por meio da politica habitacional implementada através do Sistema Financeiro de
Habitagcédo (SFH), os incentivos ao setor da construgéo civil levaram a um aumento no
numero de unidades habitacionais no Recife — uma taxa anual de 3,9%. Este aumento,
ao contrario das propostas do programa habitacional, foi mais significativo para os
grupos de renda alta e média (Souza, 1990). A especulacdo imobiliaria gerada nesse
processo fez subir os precos dos terrenos urbanos. A redugdo do espago urbano
disponivel e o consequente aumento do valor criaram maiores dificuldades para o
assentamento residencial dentro dos limites da cidade, o que levou a uma sucessao
de ocupagdes urbanas caracterizadas por lutas organizadas no final da década de
1970 (Cavalcanti et al., 2016).

A Arquidiocese de Olinda e Recife declarou, em 1977, que aproximadamente
60 mil familias na area da RMR (totalizando mais de 300 mil pessoas) estavam
ameacadas de expulsdo (Barros e Silva, 1985). Outra investigagéo, realizada pela
Fundacdo Joaquim Nabuco (Fundaj), constatou que, em cinco anos (1978-1983),
ocorreram mais de 80 ocupagbes nesta regiao da RMR, envolvendo
aproximadamente 150 mil pessoas (Falcao Neto, 1984). A Cohab-PE registrou mais
de 200 invasdes na area da RMR do Recife, entre 1987 e 1989, envolvendo
aproximadamente 80 mil pessoas, sendo dois tercos das invasdes concentradas em
Recife (Souza, 1991). Esta situagdo teve um impacto significativo no espago
metropolitano, com os assentamentos pobres do Recife se expandindo de meados da
década de 1970 até o final da década de 1980, quase duplicando a area que
ocupavam (Cavalcanti et al., 2016).

Excluidas das oportunidades de habitacdo proporcionadas pelas politicas
governamentais, as familias de baixa condigdo social constroem as suas préprias

casas em locais inadequados: planicies alagadas e encostas de morros. A
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mobilizag&o social e a resisténcia as politicas oficiais de despejo para permanecer na
cidade (décadas de 1940 a 1970), assim como a luta por melhores condigbes de
habitacao local (décadas de 1980 e 1990), mesmo em areas alagadas e montanhosas
onde as condi¢des ambientais adversas eram grandes, contribuiram para os
processos historicos que produziram o espaco urbano.

A forca dessas mobilizacdes, aliada a mudancga de foco da Politica Nacional de
Habitacdo (PNH), em 1979 — por meio do Programa de Erradicagdo da Habitagao
Secundaria (Promorar) —, permitiu ao Recife assumir papel de liderangca na
implementagdo de um importante mecanismo legal para politica habitacional, ZEIS
(Zona Especial de Interesse Social), proposta que visa formalizar a urbanizacéo e a
regularizagcdo dos assentamentos habitacionais espontaneos consolidados,
reconhecendo assim as populag¢des de baixa renda como parte produtiva da cidade.

A implementacao da ZEIS representa uma das conquistas do movimento social
urbano, pois trouxe reconhecimento a uma parte da cidade que, ao longo da historia,
pareceu sem perspectiva de politica publica. Dessa forma, Recife tornou-se cidade
pioneira no reconhecimento da populacéo e, principalmente, em reafirmar a funcao
social da propriedade, discussdo que mais tarde obteve atencao nacional.

O panorama das politicas de remocao das habitagcbes precarias foi
sistematicamente modificado para uma perspectiva corretiva, de regularizagdo do
ambiente construido e de preservacao das relagdes sociais dos habitantes com o
entorno desses assentamentos, apesar da forte pressdo imobiliaria nas areas
centrais. A resisténcia dos assentamentos habitacionais na cidade demandava,
portanto, melhores condi¢gdes de reproducido da estrutura social de seus habitantes
(Cavalcanti et al., 2016).

Neste contexto, o reconhecimento legal do perimetro dos assentamentos em
Zonas Especiais de Interesse Social fortaleceu a luta das comunidades para se
manterem, mesmo com as pressdes do capital imobiliario. No entanto, o direito de
permanecer em areas valorizadas da cidade nao resultou em melhorias

transformadoras nas condi¢des de vida desta populagéo.



116

4.2 ZEIS DO RECIFE: IMPORTANTES MARCOS LEGAIS

Este subitem tem por objetivo ressaltar como os territdérios populares
constituidos @ margem do planejamento institucional, ocupados predominantemente
por populagdo de baixa renda, foram reconhecidos, mapeados e legislados nos
marcos urbanisticos legais da cidade do Recife dos anos de 1920 até os dias atuais.
Embora as ZEIS tenham sido formalmente instituidas em 1983, as primeiras mengoes
a esses territérios recifenses remontam a segunda década do século XX.

No Brasil, o capitalismo durante o periodo colonial deixou reflexos na
configuracdo espacial, sobretudo na dinamica socioespacial desse modo de
producdo. Na cidade do Recife, até a década de 1920, os planos de expansao
estavam voltados para a modernizagéo da cidade, cujo foco era saneamento basico
e fornecimento de agua, oriundos das convicgdes higienistas. Neste periodo, o
discurso de combate as epidemias foi utilizado como justificativa para a remodelagéo
da cidade, incluindo a implementacédo de medidas austeras, como a remocgao da
populacdo de baixa renda das areas centrais do Recife para a periferia da cidade,
resultando na formagdo de novos assentamentos. Isso desencadeou uma
transformacao na forma de ocupacdo e na estrutura dos espacgos periféricos, que
absorveram essa populagao (Melo, 1977).

Nas duas décadas seguintes, o pensamento modernista predominante inspirou
a elaboracéao de planos de reestruturacéo que visavam transformar o Recife em uma
cidade estruturalmente urbanizada. Os planos consistiam em modificar a imagem
colonial da cidade e moderniza-la. Neste periodo, diversos bairros estavam situados
em areas consideradas rurais no municipio, com pouca ou nenhuma infraestrutura,
pois 0 suporte necessario estava restrito a zona urbana central (Silva, 2008).

No que se refere a urbanizagdo da cidade, Lacerda et al. (2012) relata que,
durante o periodo colonial, a concepc¢édo predominante da época era de uma cidade
cuja caracteristica principal se tratava de um unico nucleo central, habitada por uma
populacdo de maior renda. Quanto mais afastados desse nucleo, maior a perda de
respeito social, pois era essa zona central a possuidora de maior organizagéo,

seguranga, infraestrutura e mais equipamentos urbanos. Segundo Lacerda et al.
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(2012), as cidades do periodo colonial eram um reflexo espacial da estrutura vigente,
seja nos aspectos socioeconémicos, politicos ou culturais.

Sendo assim, se tornavam evidentes os problemas relacionados a alta
densidade populacional no centro, como também a pobreza. Dessa forma, na década
de 1940, os morros da cidade comegaram a ser ocupados de forma gradual, mas
desordenada, pela populagdo mais vulneravel e em condi¢gdes precarias. Sendo
assim, os novos assentamentos habitacionais esponténeos foram consolidando-se e,
posteriormente, integrados como parte urbana do Recife 1950). Ainda em 1939, o
censo ja mostrava que o Recife tinha mais de 45.000 mocambos, o que equivale a
aproximadamente 165.000 moradores, podendo-se deduzir que, na €poca do censo,
65% da populagao do Recife eram mocambos (Sousa, 2002).

Na década de 1950, a verticalizagdo comegou a surgir de forma restrita a area
central do Recife, onde ja existia uma estrutura urbana mais desenvolvida. Nesse
periodo, houve progresso no desenvolvimento urbano da cidade, com a concepgéao
do transporte publico e ampliagdo do acesso aos suburbios, materializados em obras
de pavimentagao de estradas. Vias importantes foram remodeladas com a finalidade
de serem transformadas em avenidas, um exemplo disto € a Avenida Engenheiro
Abdias de Carvalho, a qual ja era utilizada como uma via de conexao entre a capital e
as cidades do interior, conferindo destaque aos bairros cortados por ela, pois
contribuia para a urbanizagao da area (Silva, 2008).

Além disso, segundo (Silva, 2008), diversos bairros localizados fora da area
central do municipio expandiram-se a partir dessa dinamica, permitindo que,
gradualmente, as areas rurais dessem lugar a residéncias, ruas e comércios. A forma
tradicional de ocupacéo, com predominancia de residéncias horizontais, permaneceu
intacta, enquanto os investimentos do setor imobiliario concentraram-se na ocupacéao
das zonas oeste e sul.

No periodo entre as décadas de 1960 e 1980, os parametros de uso e ocupacao
do solo para construcao em Recife eram definidos pela Lei n. 7427/61, o Cddigo de
Urbanismo e Obras, através de um zoneamento do Recife, oriundo da forma como se
dava a ocupacao da cidade.

Neste momento, a zona sul se destacava por sua predominancia residencial, e

seu parcelamento urbano muito bem delimitados e ja consolidados em lotes, quadras
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e vias publicas. Apresentava, também, edificios com gabarito bastante elevado,
atingindo até vinte pavimentos, em consonancia com a legislagado vigente (Silveira
Junior, 2016).

Nesse processo, ndo havia espaco para a populacdo de baixa renda, o que
culmina na ampliagdo das areas de Boa Viagem e Imbiribeira. A distribuicdo espacial
foi classificada como extensiva e intensiva. Extensiva, pois 0 municipio seguia a
tendéncia de expandir seus limites urbanos, e intensiva devido a substituicdo dos
antigos casardes por edificios, resultando em um adensamento vertical e saturagao
dos assentamentos populares (Silva, 2008).

Segundo o Orgdo de Planejamento do Governo de Pernambuco (Condepe),
em 1979, estimava-se cerca de 385.000 habitagdes caracteristicas de assentamentos
habitacionais espontaneos, isto €, uma média de dois milhdées de individuos (Sousa,
2002).

Em contrapartida, neste momento, houve um aumento significativo nos valores
dos lotes e assim instalou-se cenario propicio para a especulagdo imobiliaria,
impulsionada pela crescente oferta e demanda. A legislagéo vigente ja proporcionava
um alto indice construtivo nos terrenos, combinado com o expressivo numero de
familias de classe média e alta em busca de ascenséao social (Silveira Junior, 2016).

Em 1980, entrou em vigor o Plano de Desenvolvimento do Recife (Lei n.
14.110/1979), que funcionava como um plano de governo, mas com formato de lei,
contendo apenas seis artigos, com objetivos e diretrizes abrangentes, validas entre os
anos de 1980 e 1983, e com indicagao da necessidade de revisao da legislacdo de
1961. A revisao do Cdédigo de Urbanismo e Obras, de 1961, ocorreu em 1983, com a
introdugéo da primeira Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS, Lei n. 14.511/1983),
que estabeleceu um novo zoneamento e novos parametros urbanisticos,
principalmente em fungéo de coeficientes de utilizagzo®.

Assim, a industria da construcao civil migra para a zona sul, por influéncia da
exploragao do litoral sul do Rio de Janeiro. As principais avenidas foram classificadas
como Eixos de Atividades Multiplas, com hierarquia de importancia na estrutura

urbana. No centro, houve poucas construgdes, pois o mercado imobiliario estava

6 Parametro urbanistico que institui um coeficiente numérico que, multiplicado pela area total do terreno,
define a area maxima de constru¢do de uma edificagdo. E semelhante ao atual coeficiente de
aproveitamento.
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voltado para a orla de Boa Viagem e para os bairros da margem esquerda do
Capibaribe, na zona oeste. As demais areas da cidade encontravam-se fora da area
de atuagao dos grandes empreendimentos imobiliarios, que concentravam suas agoes
nas zonas sul e oeste (Silva, 2008).

A Lei de Uso e Ocupacgao do Solo procurou realizar a promogao da circulagao
na cidade a partir das vias publicas. Os bairros que mais se expandiram foram
Espinheiro, Gragas, Aflitos, Parnamirim e Jaqueira, juntamente com a zona entre a
avenida Boa Viagem e a avenida Domingos Ferreira, onde havia um grande potencial
construtivo. Mas, a cidade ndo cresceu por igual, pois varias areas tiveram um
crescimento muito baixo, por falta de interesse do mercado imobiliario, incluindo
bairros como: Imbiribeira, Cordeiro, Bongi, San Martin, Prado, entre outros. Segundo
Silva (2017, p. 36):

[...] o proprio desenvolvimento tecnolégico da industria da construgéo civil foi
um fator preponderante nessa nova estruturagdo espacial, ampliando a
capacidade de acumulacdo de capital com maior exploragdo do lote e
red’ugéo do valor da méo de obra, o que interferiu nos pregos relativos dos
Imoveis.

A década de 1980 foi marcada, também, pela ascensao dos movimentos
sociais, especialmente aqueles relacionados as questdes fundiarias. Tornaram-se de
interesse publico as areas ocupadas por comunidades de baixa renda, geralmente de
forma irregular e sem parcelamento prévio, localizadas em regides anteriormente de
baixo valor imobiliario, seja na periferia, em areas alagadigas, em morros ou até
mesmo dentro das areas urbanizadas. Algumas dessas comunidades ja estavam
consolidadas antes da expansao da cidade para suas areas de ocupacao, enquanto
outras surgiram posteriormente, ocupando remanescentes de lotes ou quadras e até
mesmo areas as margens dos corpos d'agua, onde a constru¢do de moradias nao era
permitida.

Em 1987, o total de assentamentos habitacionais girava em torno de 270.000
unidades na cidade, numeros que expressam a magnitude que o problema alcangou
no final dos anos 1980. A distribuicdo geografica dos aglomerados habitacionais
recifenses nao se fortalecia por uma segregacéao espacial especifica, pois apesar da
existéncia de extensos bairros concentrados com tais assentamentos, estes ja se

encontravam distribuidos em toda extensao do tecido urbano recifense (Sousa, 2002).
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Diante do contexto anteriormente citado, a LUOS estabeleceu, dentro das
Zonas Especiais, as Areas Especiais de Interesse Social (ZEIS), para promover a
adequacao de normas urbanisticas as areas pobres. Assim, 27 areas do Recife foram
formalizadas como ZEIS, estabelecendo um importante instrumento de regulacéo e
controle do uso e ocupagao do solo no Recife. Segundo a LUOS, essas areas foram
caracterizadas como areas de assentamentos habitacionais surgidos
espontaneamente, existentes e consolidados, onde sio estabelecidas normas
urbanisticas especiais, no interesse social de promover a sua regularizagao juridica e
a sua integragao na estrutura urbana (Recife, 1996).

Um pouco antes da criacdo das ZEIS no Recife, em janeiro de 1983, a
Prefeitura de Belo Horizonte estabeleceu um mecanismo legal especifico, relacionado
ao programa de regularizagao de favelas — Profavela, Lei n. 3.532/83 —, criando dentro
da zona municipal uma nova categoria, denominada Setor Especial - 4, dedicada a
urbanizacgao e regularizagado legal dessas areas. No entanto, essa experiéncia néo
resultou em progressos significativos em termos institucionais, como planejamento
participativo e processos de gestdo (Miranda; Moraes, 2007).

Apesar de reconhecer essa populagdo recifense, garantindo-lhe um
instrumento de regulagao e controle do uso e ocupagao do solo, 0 zoneamento por si
nao estabelecia parametros urbanisticos precisos para subsidiar, por meio da
regularizacao fundiaria, a permanéncia dessa populagao. Assim, a partir da iniciativa
de movimentos populares, entidades politicas e profissionais organizados, e através
da Comissao de Justica e Paz da Arquidiocese de Olinda e Recife, foi aprovado e
instituido, por meio da Lei Municipal n. 14.947/87, o Plano de Regularizagao Fundiaria
das Zonas Especiais de Interesse Social (Prezeis).

O Prezeis é uma ferramenta de regulamentagdo cujo objetivo & garantir a
aplicacao dos principios e dispositivos legais para a instituicdo e gestao das ZEIS,
prevendo um arcabougo normativo para: i) ampliar a delimitagdo de outros
assentamentos precarios como ZEIS; ii) viabilizar a regulagédo e a regularizagao
urbanistica e fundiaria desses assentamentos; e iii) efetivar a gestao participativa.

Tendo como principios norteadores: a adequacao da propriedade a sua fungao
social; a priorizagédo do direito de moradia sobre o direito de propriedade; o controle

efetivo da utilizacdo do solo urbano nas ZEIS; a preservacao do meio ambiente natural
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e construido; a implementagdo de infraestrutura basica, servigos, equipamentos
comunitarios e habitacdo de acordo com as necessidades socioeconémico-culturais
dos moradores das ZEIS; o combate a especulagédo imobiliaria, evitando o processo
de remocdo dos moradores; o0 incentivo a participagdo comunitaria; o respeito a
tipicidade e as caracteristicas socioespaciais de cada comunidade; e o fortalecimento
das atividades de geragao de emprego e renda.

O sistema de gestdo do Prezeis esta baseado, essencialmente, em duas
instancias deliberativas: as Comissdes de Urbanizagdo e Legalizagcdo (COMULSs),
responsaveis pela formulacédo, coordenacéo, fiscalizagcdo e execugao dos planos de
urbanizagao e regularizagao fundiaria a serem desenvolvidos em cada ZEIS, bem
como pela mediacédo de possiveis conflitos; e o Férum Permanente do Prezeis, um
local institucional de articulagdo de diversos atores que integram o Prezeis (Miranda;
Moraes, 2007).

Percebe-se, dessa forma, que, nas décadas de 1980 e 1990, foram aprovados,
no Brasil, com o objetivo de ordenar o solo urbano brasileiro, diversos instrumentos
legais. E no final da década de 1980, com o fim da ditadura militar, ocorreu um
enfraguecimento do Estado centralizador, sob uma pressao global por flexibilizagao
econbmica brasileira. Paises desenvolvidos impuseram novos modelos de gestao
publica aos paises em desenvolvimento, sobretudo o enxugamento da maquina
publica e a descentralizacdo do poder através da municipalizagao.

Dessa forma, a Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu um capitulo préprio
para tratar da politica urbana, e definiu 0 municipio como ente responsavel para
executa-la, delegando o dever de promover as fungdes sociais da cidade. Na
Constituicdo também é definida a fung¢ao social da propriedade e, por meio dela,
igualmente, consta a determinagéao de que o Plano Diretor € o Instrumento legal para
a materializagéo da politica de desenvolvimento urbano.

Essas diretrizes urbanas contribuiram com o Prezeis na sua luta pela
democratizagao da cidade. Um outro fator de grande importancia é a instituicao de
mecanismos para coibir a especulagdo imobiliaria, como taxagdes progressivas de

IPTU e até mesmo a desapropriagédo (Nogueira, 2019).
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O surgimento do Prezeis muda o modo que se fazia politica urbana, pois ele
garante o envolvimento de agentes locais na politica urbana, algo até entdo sem
precedentes na legislacdo urbana.

Em 1991, foi aprovado o Plano Diretor de Desenvolvimento da Cidade do
Recife (PDCR), sendo o primeiro plano na cidade em seus moldes atuais. Segundo
Pontual (2015), a elaboragédo desse processo — que contou com a participacao ativa
da sociedade — foi marcado por fortes embates internos. Como a construgao deste
plano realizou-se apés a Constituicao de 1988, e com o movimento de reforma urbana,
criou-se uma oportunidade de discussdo sobre as obrigacbes e beneficios da
ocupacdo do solo urbano de forma mais justa, aplicando os principios de
democratizacéo.

Nessa época, estima-se que a populacdo dos assentamentos habitacionais
espontaneos chegara a mais de 200.000 habitantes, devido a dispersao e
concomitante adensamento no territorio recifense (Sousa, 2002).

No contexto, de um lado do debate, estavam os movimentos sociais ativos a
época, defensores destes principios; do outro, estavam a industria da construcao civil
e os setores mais conservadores da sociedade, avessos a essas mudancgas (Pontual,
2015).

As primeiras propostas do plano avangavam sobre os conceitos e instrumentos
aplicados ao planejamento urbano. Parte da sociedade civil organizou-se com a
finalidade de defesa do interesse coletivo, mas a parte conservadora estava alinhada
a gestdo municipal e, através de emendas, o Plano Diretor atendeu aos interesses do

mercado imobiliario (Pontual, 2015).

Embora legitimada por essa expressiva participacdo da sociedade, a
proposta do Executivo foi profundamente modificada durante sua tramitagao
no Legislativo, no segundo semestre de 1991. Esse PDCR, embora
represente um importante referencial do planejamento urbano desta cidade,
nao teve satisfatéria implementacao, execugdo nem acompanhamento. Sua
utilidade foi muito limitada, quase exclusivamente como embasamento legal
para a (nova) Lei de Uso e Ocupagédo do Solo — LUOS n. 16.176/96, que
somente veio a ser elaborada durante o ano de 1995.

Em termos de objetivos e diretrizes da politica urbana, o PDCR (1991)
apresenta um texto conciso, porém vago ao mencionar a coletividade, com uma

énfase notavel na dimensao econémica competitiva, embora sem oferecer estratégias
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muito claras. Com a finalidade de alcangar seus objetivos, o plano faz referéncia a
instrumentos importantes para lidar com a especulagao imobiliaria e valorizagao dos
imoveis, tais como o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC).
Outro importante instrumento citado € a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC). Sob o aspecto pratico desses instrumentos, exigem regulagdes especificas
e, com isso, é pouco utilizado.

Em relagdo a insergdo competitiva no cenario econdémico, o plano dedica boa
parte de seu texto a temas relacionados a atracdo de investimentos, crescimento
econdmico e expansao do mercado, discurso este que favorece aos interesses do
mercado (Recife, 1991).

Sobre o ordenamento territorial, o PDCR (1991) nao faz uma abordagem direta
sobre as propostas de zoneamento, mas as diretrizes gerais refletem uma tendéncia
para a expansao do espaco construido, tanto verticalmente quanto horizontalmente.
O PDCR veio a servir de base para a regulamentacao LUOS, aprovada apenas em
1996, a qual trata grande parte da cidade sob o conceito de Zonas de Urbanizagao
Preferencial (ZUPs).

Porém, o maior avanco na area de ordenacdo do solo urbano foi a Lei n.
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, regulamentando, assim, a
Constituicao Federal de 1988 em seus artigos 182 e 183, que tratam da politica urbana
(Oliveira, 2013).

Tanto a Constituicdo Federal quanto o Estatuto da Cidade determinam o Plano
Diretor como o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expanséao
urbana (art.182, paragrafo 1°), definindo principios, estratégias e instrumento de
ordenamento da cidade, garantindo o cumprimento da fung¢ao social da propriedade.
Obrigatdrio para os municipios com mais de 20.000 habitantes e agente que vincula
o cumprimento da fungdo social da propriedade urbana, o Plano Diretor deve
assegurar tanto o atendimento as necessidades do cidadao, visando um aumento de
qualidade de vida, quanto promover a justica social e o0 desenvolvimento de atividades
econdmicas.

Também no ano de 2001, com a finalidade de frear o crescimento urbano em
parte da zona norte, devido a uma saturagao, € aprovada a Lei n. 16719/01, que ficou
conhecida como Lei dos Doze Bairros. Esta lei criou pardmetros mais restritivos para
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uma area denominada de Area de Reestruturagdo Urbana (ARU), que compreendia
os bairros dos Aflitos, Apipucos, Casa Forte, Derby, Espinheiro, Gragas, Jaqueira,
Parnamirim, Pogo da Panela, Monteiro e Santana. A principal medida da lei foi limitar
0 gabarito das construgbes a sessenta metros, equivalente a um edificio de 20
andares. Com esta aprovagdo, ocorreu um redirecionamento de alguns padrdes
urbanisticos.

A Lei dos Doze bairros divide a ARU em duas zonas: uma chamada de Zona
de Diretrizes Especificas, cuja finalidade € dar um tratamento especial para a
preservagao, seja do patriménio historico-cultural, do interesse social ou ambiental.
Esta zona esta subdividida em: Zonas Especiais de Preservagao do Patriménio
Histérico-Cultural (ZEPH), Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e Zonas
Especiais de Protecdo Ambiental (ZEPA).

A segunda zona mencionada na ARU é a Zona de Reestruturagdo urbana,
subdividida em trés setores, cada um com uma finalidade especifica, que conforme o

artigo 6° desta lei relata:

| — Setor de Reestruturagdo Urbana 1 — SRU1, que se configura como uma
area adensada construtivamente, requerendo pardmetros urbanisticos
capazes de contribuir para um melhor equilibrio.

Il — Setor de Reestruturacdo Urbana 2 — SRU2, que se configura como area
que apresenta um acelerado processo de transformagdo, requerendo
parametros urbanisticos capazes de evitar um desequilibrio.

llI- Setor de Reestruturacdo Urbana 3 — SRU3, que se configura como area
que margeia o Rio Capibaribe requerendo pardmetros urbanisticos capazes
de conservar sua paisagem natural.

Esta divisdo em setores foi fundamental para compreender as novas regras
para o uso e ocupacao do solo na ARU. Os dois primeiros setores estao relacionados
a tipologia do bairro, enquanto o terceiro demonstra uma preocupagao da paisagem

natural (Nunes, 2008). A figura abaixo ilustra as divisbes da ARU.
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Figura 7 — Zoneamento da Lei n. 16719/2001

EPF
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Neste mesmo espacgo de tempo, iniciou-se as primeiras etapas para a revisao
do plano diretor (PDCR), ja que havia se passado 10 anos e estava em um momento
consolidado de elaboracao de planos diretores do pais, resultando, no ano de 2008,
no Plano Diretor do Recife (PDR) como Lein. 17511/08. O PDR de 2008 refletiu essas
mudancas e representou um avancgo significativo na gestdo urbana do Recife,
considerando os principios e diretrizes estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.

O PDR de 2008 foi elaborado com a participacéo dos setores populares e isto
refletiu em uma evolugao no tratamento dado as desigualdades. Também apresentou
avancos na forma de instrumentalizar os objetivos visando os ganhos coletivos.
Mesmo contando com essa ampla participagdao popular, e tendo sido aprovado na
Conferéncia da Cidade, ao ser enviado a Camara de Vereadores como projeto de lei,
sofreu uma série de emendas, o que resultou na supressao de varias conquistas
coletivas, exatamente como aconteceu no PDCR, em 1991. Em termos de aplicagcao
pratica, resultou em uma limitagdo do PDR, principalmente pela falta de
regulamentacao especifica dos instrumentos urbanisticos, limitando sua aplicagao.

Sobre os conceitos de diretrizes e objetivos da politica urbana, em relagéo ao
plano anterior, esses conceitos foram mais desenvolvidos no PDR 2008. Por exemplo,
houve um consideravel avanco na abordagem do combate as desigualdades,
expressado em maior compromisso com a inclusdo social e a promogao de politicas

habitacionais voltadas para as camadas mais vulneraveis da populagcdo. Outro
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exemplo notavel é o tratamento dado ao direito a moradia: no Plano Diretor de 1991,
a garantia de acesso a moradia € mencionada de forma pouco enfatica como requisito
para o cumprimento da fungdo social da cidade, ja no plano de 2008 ha uma
abordagem explicita nos objetivos de "promover e garantir o direito a moradia digna,
inclusive a regularizagao fundiaria, através de programas e instrumentos adequados
as populagdes de baixa renda" (Recife, 2008).

Na parte do PDR 2008 que se refere a estratégia de desenvolvimento
econdmico, sdo destacadas a execugdo e a implementagdo de projetos/obras de
infraestrutura como pressupostos para viabilizar o desenvolvimento estratégico da
cidade. Um diferencial deste plano em relacdo aos anteriores € a mencao da
sustentabilidade como parametro a ser observado, tanto sob a oética dos elementos
naturais quanto em relacdo as atividades socioecondmicas, alinhando-se com o
principio do desenvolvimento sustentavel.

Os instrumentos urbanisticos do PDR 2008 sao maiores que seu antecessor,
aléem de acrescentar meios de controle, como estudos de impacto de vizinhanga,
licenciamentos ambiental e urbano. Um fator presente € o uso de articuladores de
urbanizagao, como consoércio imobiliario e operacao urbana consorciada. Mas, como
dito anteriormente, ndo houve avangos nos estudos prévios e nem nas
regulamentacgdes legais para a implementagao desses instrumentos (Mendes, 2019).

O zoneamento territorial apresentado no plano diretor contém parametros
urbanisticos, como: gabaritos de altura, coeficientes de utilizagdo, afastamentos e taxa
de solo natural. Com isso, ha um conflito aparente com a LUOS, pois esta nao foi
atualizada, ocorrendo uma sobreposicdo de parametros cujas diretrizes sao
diferentes. No PDR 2008, a abordagem discursiva apresenta uma ocupagao menos
intensiva que na LUOS, sendo uma boa parte da cidade compreendida como Zona do
Ambiente Construido, subdividida em Controlada, Moderada e Restrita.

Em 2018, decorridos 10 anos do PDR 2008, foi realizada a revisao da legislagao
urbanistica municipal, que culminou na Conferéncia Municipal do Plano Diretor em
dezembro do mesmo ano. Assim, o Plano Diretor do Municipio de Recife de 2021
(PDR 2021), através da Lei Complementar n. 2/2021, foi elaborado em consonancia
com as seguintes normas juridicas: (i) Constituigdo Federal (artigos 182 e 183); (ii)
Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/01); (iii) Lei Orgéanica de Recife; (iv) Lei de Uso e
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Ocupacgéo do Solo (Lei n. 16176/96), além de Planos de parcelamento do solo, e
legislagdo ambiental aplicada.

Para o zoneamento da cidade, o PDR 2021 divide a cidade em duas
Macrozonas: A Macrozona do Ambiente Construido (MAC) e Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural (MANC). Cada macrozona possui divisbes em zonas, de acordo
com a sua finalidade.

Ja em relagao as questdes ambientais, a interferéncia se da na Macrozona do
Ambiente Natural e Cultural, para as areas com algum interesse de preservacgao
ambiental. Ficaram definidas as Zonas do Ambiente Natural (ZAN) para areas de
protecao ambiental, do Sistema Municipal de Unidades de Prote¢ao (SMUP) e a orla
(ZAN Orla, ZAN Capibaribe, ZAN Beberibe e ZAN Tejipid). Para as margens de rios,
corregos e canais, foram definidas as Zonas de Desenvolvimento Sustentavel (ZDS
Centro, ZDS Capibaribe, ZDS Beberibe e ZDS Tejipio).

Ja a Macrozona do Ambiente Construido contempla a chamada Zona Centro
(ZC), para o centro tradicional/histérico e sua expansdo abrangida pelo arco da |
Perimetral (Avenida Agamenon Magalhdes), como também as Zonas do Ambiente
Construido, com suas subdivisdes referentes a engenharia geografica da cidade (ZAC
Orla, ZAC Planicie e ZAC Morro).

Em varios pontos de seu texto, o PDR-2021 ressalta que o desenvolvimento
urbano deve estar intrinsecamente relacionado a mobilidade urbana, com o intuito do
adensamento populacional ocorrer ao longo dos eixos viarios de preferéncia os que
fossem dotados de uma infraestrutura de transporte publico bem definida,
principalmente do transporte coletivo (metré e corredores de énibus). O resultado foi
a proposta de um zoneamento novo, as Zonas de Reestruturagao Urbana (ZRU’), que
tiveram o maior coeficiente de aproveitamento maximo (CAmax), 0 equivalente a cinco.

Por fim, existem as Zonas Especiais, que foram divididas em Zona Especial de
Centralidade (ZEC), Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) e a Zona Especial de
Preservacao do Patriménio Histérico-Cultural (ZEPH).

7 Az ZRU séo divididas em ZRU1 e ZRU2. As ZRU1 estdo demarcadas em eixos de mobilidade em
areas com cobertura do servigo de coleta e tratamento de esgoto. Ja as ZRU2 estédo “demarcadas” em
areas sem esse tipo de infraestrutura ou em eixos de mobilidade que ainda ndo sao atendidos por
estruturas de transporte publico de massa. Argumenta-se que, assim que as infraestruturas de
saneamento e/ou mobilidade forem implantadas, estas poderiam se converter em ZRU1, mediante
alteragdes aprovadas na Camara de Vereadores.
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O Plano Diretor (DPR-2021) fez reconhecimento de 42 assentamentos
precarios como ZEIS, dos quais 2 foram instituidos pelo préprio Plano Diretor. Assim,
existem, hoje, no Recife, 77 ZEIS. Essas ZEIS sao divididas em: ZEIS 1 e ZEIS 2. De
acordo com o PDR 2021, as defini¢ées de ZEIS 1 e ZEIS 2, dispostas no art. 65, s&o:

| - Zona Especial de Interesse Social 1 (ZEIS 1) - caracterizada como areas
de assentamentos habitacionais de populagdo de baixa renda, surgidos
espontaneamente, consolidados, carentes de infraestrutura basica, que nao
se encontram em areas de risco ou de prote¢ao ambiental, passiveis de
regularizagdo urbanistica e fundiaria, bem como de construgédo de habitagdes
de interesse social (HIS);

Il - Zona Especial de Interesse Social 2 (ZEIS 2) - caracterizada como areas
com lotes ou glebas ndo edificadas ou subutilizadas, dotadas de
infraestrutura e de servicos urbanos e destinadas, prioritariamente, as
familias originarias de projetos de urbanizagdo ou como conjuntos
habitacionais de interesse social promovidos pelo poder publico, que
necessitem de regularizacao urbanistica e fundiaria, nos termos da legislagéo
especifica.

Dessa forma, alguns pontos de incongruéncia comegam a surgir em relagao as
ZEIS. O primeiro deles esta relacionado as areas circundantes das ZEIS, pois estas
possuem um alto potencial construtivo, estimulando o mercado imobiliario. Para o
tratamento deste ponto, foram enviadas sugestbes de criagdo das chamadas Zonas
Especiais de Interesse Social de Amortecimento de Potencial Construtivo, sendo
rejeitadas pelo Poder Executivo sob a justificativa de que o instrumento ZEIS ja é o
adequado para a protegcao contra os possiveis impactos alegados. Argumento que
reflete um fragil controle urbano em relagdo ao mercado imobiliario.

O segundo ponto, e 0 mais preocupante, que sera o objeto desta pesquisa, esta
relacionado aos imdveis lindeiros e os eixos de transporte publico. Conforme dispde

o art. 75, em seu paragrafo unico:

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) lindeiras ou inseridas, total ou
parcialmente, nas Zonas de Reestruturacdo Urbana (ZRU) terdo seus
parametros prevalecentes, conforme estabelecido na Lei do Prezeis.

Os imoveis localizados em ZEIS e lindeiros aos eixos de transporte publico -
vias radiais e perimetrais, contidas nas Zonas de Reestruturacdo Urbana -
ZRU, poderao adotar parametros da ZRU, desde que submetidas a anuéncia
do Férum Prezeis.

A ZRU trata-se de zona da cidade que é estimulada para o adensamento

habitacional, justificando o coeficiente construtivo 5 e a liberdade de remembramento
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de lotes. Porém, a area que delimita a ARU, contendo varias ZEIS, estaria protegida
do interesse imobiliario, mas na mesma edicao do Diario Oficial do Recife em que foi
publicado o PDR-2021, também foi publicado uma alteragdo na Lei n. 16719/2001,
criando o artigo 15-A, flexibilizando os parametros urbanisticos da ARU. Este novo

artigo estabelece que:

Fica permitido o remembramento de terrenos nas Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS localizados na Area de Reestruturacdo Urbana - ARU,
exclusivamente para atender o parametro da Taxa de Solo Natural, em
situagdes preexistentes a vigéncia desta lei, mesmo que o lote resultante seja
maior que 250,00 m? (Redagéo acrescida pela Lei n. 18.772/2020) (Recife,
2001).

E neste sentido que o novo plano diretor, abre um precedente na lei que pode
viabilizar modificacées nas ZEIS por meio do avango da atuagao imobiliaria formal
sobre as ZEIS.

Passados mais de 30 anos da Constituicido Federal, ainda persiste a influéncia
dos diversos agentes sociais da politica urbana sobre o poder politico; dos agentes
do mercado imobiliario sobre as camadas sociais mais vulneraveis. Sao cenarios que
influenciam as estruturas de gestao e do planejamento urbano (Nogueira, 2019).

Este novo padrdo de governanga, caracterizado por uma abordagem
empresarial da urbanizagdo, coloca em risco a conservagao de inumeras Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), caracterizadas por uma localizagdao em areas
de alto interesse do capital imobiliario. Ao priorizar os interesses do capital em
detrimento da participagao popular, os resultados sociais sdo desastrosos, agravando
ainda mais os problemas sociais urbanos, afinal, o incentivo a especulagéo imobiliaria
estimula o processo de gentrificacao e evidencia a crescente mercantilizagao dos

espagos urbanos.

4.3 FLEXIBILIZACAO DOS PARAMETROS URBANISTICOS NAS ZEIS

Este subitem tem por objetivo situar os eixos de transporte publico, e, a partir
disso, permitir uma melhor compreensao sobre as localidades onde podem incidir as
flexibilizagcdes de parametros urbanisticos nas ZEIS, conforme o art. 75 do PDR-2021.

Antes de tudo, vale a compreensao de que a configuragao do sistema viario do Recife
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remonta a época colonial, quando o desenvolvimento da cidade foi influenciado pela
atratividade do seu porto e pelas atividades comerciais e de servigos que surgiram em
seu entorno; tais movimentagdes geraram caminhos que vinculavam os engenhos ao
porto da cidade.

Para entender o Recife, ainda hoje, € necessario considerar a movimentagéo
diaria tanto no contexto local quanto metropolitano. Ao longo dos anos, atraves de
diversos planos e projetos, a malha viaria tomou a forma atual, que se caracteriza por
uma rede radial concéntrica de ruas e avenidas, tendo como foco radiante a primeira
area de desenvolvimento da cidade, a RPA 01 (Prefeitura do Recife, 2017).

As vias podem ser classificadas em dois grupos, de acordo com a estrutura
radioconcéntrica: as que interigam as areas periféricas ao centro da cidade,
denominadas radiais; e as vias que conectam as radiais, chamadas de perimetrais.
Ambas consideradas eixos de transporte publico.

As mais importantes vias radiais da cidade do Recife sao: Av. Sul, Av. Caxanga,
Av. Norte, Av. Cruz Cabuga e Av. Abdias de Carvalho®. Porém, existem diversas
outras vias radiais que ligam Recife a relevantes porgdes de sua Regido Metropolitana
(Prefeitura do Recife, 2017).

8 Em alguns casos, um conjunto de logradouros de menor porte, e de sentido Unico, podem
corresponder a fungdo de uma via radial.
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Tabela 2 — Principais Radiais do Recife

Principais Radiais do Recife

Mome Componentes km
Av. Sul Gov Cid Sampaio 4,85
Av. Sul Ponte General Eudoro Correia 0,08
Av. Norte Miguel Amraes de Alencar 17,21
Av. Norte Viaduto Presidente Méedici 0,51
Entrada BR-101 - Av. Norte 0,33
Viaduto Alga do Complexo Ceasa 1
Avenida Abdias de Avenida Engenheire Abdias de Carvalho 821
Avenida Sport Clube do Recife 0,85
Carvalho Ponte Prefeito Lima de Castro 0,21
Rua Paissandd 0,6
Avenida Caxanga 11,87
\ . Avenida Jloaquim Ribeiro 3,2
Avenida Caxanga Ponte Marechal Humberto Castelo Branco 0,1
Rua Belmino Correia 0,63
\ . Avenida Cruz Cabuga 2,95
Awenida Cruz Cabuga Rua do Hospicio 121

Fonte: Adaptado de Prefeitura do Recife (2017).

A Avenida Sul Governador Cid Sampaio, originalmente conhecida como
Avenida Sul, conecta uma parte significativa da zona sul do Recife ao centro da
cidade. Além de servir como uma artéria vital para o trafego local, essa avenida
desempenha um papel fundamental na integragéo urbana, ligando areas residenciais
e comerciais a importantes pontos de referéncia da regido. Uma caracteristica
marcante da Avenida Sul é a sua proximidade com a linha sul do metrd do Recife.
Essa integracdo com o sistema de transporte metroviario facilita o acesso de
moradores de diferentes partes da cidade a diversas areas ao longo da avenida. Ao
longo do seu percurso, essa via passa proxima de alguns grandes equipamentos
urbanos, como o Shopping Recife e o Ginasio de Esportes Geraldo Magalhaes, o
Geraldao.

A Avenida Caxanga é essencial para a ligagao da Zona Oeste com o centro da
cidade e corta trés das quatro perimetrais do sistema viario local. Ela passa pelos
bairros da Madalena, Zumbi, Cordeiro, Iputinga, Caxanga e Varzea, servindo também
como um importante acesso para outros bairros, como San Martin e Engenho do Meio.
No sentido Cidade-Suburbio, inicia-se no Museu da Aboli¢cao e estende-se até a Ponte
Marechal Castelo Branco, localizada na divisa entre os bairros da Varzea e Caxanga.
O nome da avenida deriva de uma espécie de caranguejo e inicialmente foi

denominada Estrada do Paudalho, construida no século XIX para servir como
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caminho para os engenhos de acgucar. Posteriormente, teve seu nome modificado
para Estrada do Ambolé. Ao longo dos anos, passou por diversas modificagbes, com
0 seu calcamento sendo iniciado na década de 1940. Nas décadas de 1960 e 1970,
ocorreram ampliacbes da faixa de rolamento, duplicacdo de corredores e a
implementagdo de uma faixa central exclusiva para 6nibus. No século XXI, as
principais modificagdes na via incluiram mudangas nas paradas do corredor central e
a criagao de corredor para o BRT, construgdo de viadutos e terminais integrados
(Paixado, 2022).

A Avenida Norte Miguel Arraes de Alencar funciona como um vital corredor para
o transporte de pessoas e mercadorias. Estrategicamente localizada na zona norte da
cidade, esta avenida estende-se por aproximadamente nove quildmetros,
estabelecendo uma conexao crucial entre a BR-101 e o centro do Recife. O tracado
da avenida segue o antigo leito da extinta linha férrea da Great Western, conferindo-
Ihe uma singularidade historica e geografica. E ao longo de seu percurso, atravessa
15 distintos bairros, cada um contribuindo com identidade prépria, riqueza cultural e
social da regido. Esses bairros incluem Corrego do Jenipapo, Apipucos, Macaxeira,
Nova Descoberta, Alto do Mandu, Casa Amarela, Vasco da Gama, Morro da
Conceicao, Alto José do Pinho, Mangabeira, Tamarineira, Rosarinho, Espinheiro,
Encruzilhada, Torredo e Santo Amaro, evidenciando a diversidade e a vitalidade
desse importante via urbana.

Ja a Av. Cruz Cabuga possui uma extensao de pouco mais de dois quildmetros,
no bairro de Santo Amaro. O tracado viario da Avenida Cruz Cabuga corresponde a
antiga Estrada de Luis do Rego Barros, ou comumente conhecida como Caminho de
Olinda. O nome “Cabuga” faz referéncia a Anténio Gongalves da Cruz, o Cabuga (Luiz,
2011).

A Av. Eng. Abdias de Carvalho promove a integracdo com Jaboatdo dos
Guararapes e Moreno, fazendo a ligacdo da regido proxima ao nucleo central da
cidade aos principais subcentros comerciais da regiao. Construida na década de 1950
com a funcdo de ser um “corredor de exportacdo” em diregcao ao Porto do Recife,
promoveu o desenvolvimento da cidade na diregao Leste/Oeste (Costa, 2012).

Ja as principais perimetrais do Recife sao: | perimetral (Av. Gov. Agamenon
Magalhaes), Il perimetral (Afogados-Beberibe), Il perimetral (Av. Recife) e IV
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perimetral (BR 101, contorno do Recife). Parte das perimetrais Il e Il ainda se

encontram em fase projetual.

Tabela 3 — Principais perimetrais do Recife

Prindpais Perimetrais do Recife
Nomse Companentes o
Awanida Goverrader Agamion MagalPdes 10,58
Fon e Josd de Sanmos ima 061
‘Viatnn Papa Joso Faul | 1,04
I Perimetral R Magiina 0,B3)
Rl iz Pin hisro 0,36
Rl (Do Pawiks 11 0,36
Pracga Gaowediniad or Padlo G 0,32
Estrady 356 Rivweddice 2145
Swanida Visconde di Albugusr g 0,98
Ponte dos Aemésios [E]|
Foui Lo Viana 1,38
R Jodo o da Sika 1,68
R Baral da Teere i Ei)
Rt St Al O 0]
Rl Viscondie da Palotas 0,17
R Prola e Trajasd di Mandonga 037
1t Persmetral o Jocd Bonitice = 167
Foa Tiio Rokas 0,26
Rl Jodo Tod s o Mo 0,58
Fra Padio Roena 0,7E
Rua Conagn Bata 1,05
R Selattids Mals Artoseds 0, 26|
iaduio Governador Condaine da Farta 10,54
Estrada Walha de Agua Fria 1,75
Eowarid s Bk b 5,ZE|
Trackos Projetados i Perimeral 1,31
PO e da Harsia 0l
Rl Bl Wista 2,01
Siea Cabo Epitdsio Lutesa 0,14
R Walawian o Lok 0,06]
Fone da Bela Wista 0,01
R Bibaien da Brito 1,86
Rl Ermaisto di Paula Sanbos 1,45
Awarida Aocife 13,B1)
Awuiida Gersral Sa Mania 3,08
wanida Professor Ectavdo Francicoo da Costa 147
I Perimetral Siua Drona Disgarieha Bis
Fusa Amaro Lalayata 0,14
Foui a Harmonia 1,04
R D potado Mario Momaino 0,13)
Cérrege do Bartal 0.5
Rt Ciéwrags do Euclides 1,63
Ewareda kedo Cabral da Melo Mato 1,39
Fon e do Cagote 0,0
iatann Ulyssies Guimanis 037
Awiiida Pricideste Dotra 21.ET|
Viathaio Presidame Tancrads Neves X
&8 101 40,67
Viadhan da A nida Wiscon di di 530 Leogoido 084
‘Viaduln Rsiteria 0.BZ|
W Pastrmptsal iaduio Casanga 1,1E|
Ponbe di Apipuci 0,1
Viadno Dois Irmdos 0, 75|

Fonte: Prefeitura do Recife (2017).

A | Perimetral, que tem como via principal a Avenida Agamenon Magalhaes,
conecta diversos municipios da Regidao Metropolitana e serve como a principal ligagéo
entre a zona norte e a zona sul do Recife, além de desempenhar um papel crucial na
conexao com o municipio de Olinda. Desde a sua construgao, na década de 1950, a
Agamenon Magalhaes tem sido um simbolo do desenvolvimento urbano da cidade. O
crescimento continuo e a evolugdo do ambiente urbano demandaram uma expansao

do projeto original, levando a incorporagdo das avenidas Herculano Bandeira e
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Anténio de Goes, ampliando ainda mais a sua importancia e alcance dentro da malha
viaria da regido. Essa expansao néo apenas melhorou a conectividade entre os
diversos pontos da cidade, mas também reforgou a posicado da Agamenon Magalhaes
como um eixo vital para o fluxo de trafego e a integragao social e econémica da regiao
metropolitana. A Avenida Agamenon Magalhdes ndo é apenas uma via de circulagao,
mas também uma testemunha do desenvolvimento historico e urbano do Recife.

A Il Perimetral ndo se limita a uma unica via, sendo uma rede interligada de
vias, formando um importante eixo viario que se estende desde o Terminal Integrado
de Afogados até o Terminal Integrado da PE-15, em Olinda, com um projeto
complementar que se estende até o Terminal de Casa Caiada. Este conjunto de vias
inclui a Estrada dos Remédios, Rua Joao Ivo, Rua Cosme Viana, Avenida Visconde
de Albuquerque, Rua Real da Torre, Rua Cénego Barata, Avenida Beberibe, Estrada
Velha de Agua Fria e o trecho que se inicia na Avenida Presidente Kennedy e se
estende até encontrar a PE-15.

Ja a lll Perimetral, embora nao tenha sido concluida em sua totalidade, € um
projeto composto por uma série de vias que se interligam ao longo de
aproximadamente 16 km. Inicia-se em Boa Viagem, partindo das Ruas Ribeiro de Brito
e Ernesto de Paula Santos, e segue pelo Viaduto Tancredo Neves e pelas avenidas
Recife e Jodo Cabral de Melo Neto, chegando na Avenida General San Martin,
transpondo as avenidas Abdias de Carvalho e Caxanga em dire¢cdo ao Rio Capibaribe.
Continuando seu percurso, essa via atravessa o bairro de Casa Forte, utilizando as
vias Rua Dona Olegarina da Cunha e Avenida 17 de Agosto até alcancar a Rua da
Harmonia, onde se estabelece um binario com a Rua Bela Vista. Prosseguindo, a rota
passa pelos Cérregos do Bartolomeu e do Euclides, alcangando o Terminal Integrado
da PE-22, situado no cruzamento da rodovia PE-22 com a PE-15. Apesar desse eixo
viario ndo se encontrar completamente implementado, a Ill Perimetral representa uma
importante via de conexdo que visa melhorar a mobilidade urbana na regiao,
proporcionando uma rota alternativa para o trafego, facilitando o acesso a areas-chave
da cidade do Recife e seus arredores.

Por fim, temos a IV Perimetral, que foi concebida para desviar o trafego de
passagem da regido central do Recife e o trecho da BR-101, por isso € chamada de
“contorno do recife”. Possui uma extensao 30,7 km (do km 51,6 ao 82,3). O projeto
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inicial foi DER/PE e teve sua abertura de trafego de forma parcelada. Inicialmente, em

1966, foi concebida como uma pista simples e, posteriormente, em 1979, tornou-se
pista dupla.

A figura abaixo ilustra a estrutura radioconcéntrica das principais vias radiais e
perimetrais da cidade do Recife. Sdo corredores escolhidos para delimitar o recorte

dos eixos pesquisados.

Figura 8 — Vias radiais e perimetrais
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

O PDR-2021 define que as Zonas de Reestruturagao Urbana “correspondem
ao entorno imediato de trechos dos eixos de mobilidade urbana em transporte publico

com aptidao para o adensamento populacional em funcdo de sua infraestrutura de
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saneamento e mobilidade” (Recife, 2021, p. art. 54). O objetivo para tais zonas esta
em promover o adensamento populacional e construtivo através de incentivo ao uso
misto e a fachadas ativas; e estimulo a mobilidade ativa, a qualificagdo e
requalificacado dos espacos publicos e da infraestrutura urbana e a interface entre os
espacos publicos e privados (Recife, 2021).

Através da imagem acima (fig. 08), é possivel relacionar a sintese das vias
perimetrais e radiais do Recife a geometria das avenidas estudadas, como também
avaliar a importancia desses eixos para a mobilidade da RMR e as suas relagdes com
as ZRU'’s.

4.4 LEVANTAMENTO DE ZEIS COM PARAMETROS FLEXIBILIZADOS PELO PDR-
2021

Algumas das alteragdes dos parametros urbanos relacionadas as ZEIS no
Novo Plano Diretor (PDR-2021) podem beneficiar a atuagao imobiliaria que visa o
favorecimento das classes de renda superior. Dentre as alteragdes, a diretriz mais
estudada nesta pesquisa € o ja citado artigo 75 do Plano Diretor. No caso, as regras
e diretrizes estabelecidas para as ZEIS pela Lei do Prezeis continuam vigentes.
Contudo, nos imodveis lindeiros aos eixos de transporte publico, vias radias e
perimetrais, localizados em ZEIS que margeiam as Zonas de Reestruturagcado Urbana
(ZRU), podem ser adotados os parametros urbanisticos da ZRU. Esse processo esta
submetido a aprovagao no Férum Prezeis que, segundo Moraes (2020), encontra-se
atualmente fragilizado.

A imagem a seguir ilustra as ZEIS e ZRU existentes no municipio, como
também expde a localizacdo das principais vias radiais e perimetrais, delimitando o

recorte dos imoveis lindeiros em estudo.
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Mapa 2 — ZEIS e ZRUs do Recife
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Nesse momento, a pesquisa se dedica a demonstrar sobre quais os territérios
das ZEIS do Recife a flexibilidade da regulamentagdo urbanistica pode incidir,
mapeando, assim, as por¢des das ZEIS que podem estar propensas a serem
descaracterizadas ao atrairem novos processos de produg¢ao imobiliaria formal.

O mapeamento permitiu constatar que dentre as sessenta e nove ZEIS Tipo |
que a cidade do Recife possui, dezenove estao localizadas nas principais radiais e
perimetrais do municipio, em condicdbes que permitem a utilizacdo dessa nova
flexibilizagao da legislagao.

A sequir serédo ilustradas as ZEIS que foram selecionadas para o estudo e estao
as margens dos principais eixos de transporte publico, vias radiais e perimetrais do
Recife e, portanto, suscetiveis a flexibilizagdo dos seus parametros urbanisticos,
conforme o artigo 75 do PDR-2021.
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Mapa 3 — ZEIS suscetiveis a flexibilizacao dos parametros construtivos
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A imagem acima, ao identificar as ZEIS das principais vias radiais e perimetrais
que podem ter seus processos de produgédo do espaco modificados sob o ponto de

vista da alteracao do artigo 75 do PDR-2021, responde ao primeiro objetivo especifico
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da pesquisa: identificar as ZEIS que podem ter os seus parametros construtivos
flexibilizados a partir dos critérios estabelecidos pelo artigo 75 do PDR-2021.

Tendo como recorte de pesquisa as principais radiais e perimetrais e os eixos
de transporte mapeados que se encontram dentro dos parametros do artigo em
estudo, verifica-se que, ao longo da | Perimetral, Il Perimetral, Il Perimetral, 1V
Perimetral e da Radial Av. Norte, Radial Av. Caxanga, Radial Av. Sul, existem ZEIS
que podem ser atingidas pela flexibilizagdo de parametros urbanisticos.

A seguir, a partir do sistema viario de referéncia, sdo elencadas as ZEIS
analisadas. Para cada uma das ZEIS, destacam-se, no mapa, os imoveis lindeiros aos
eixos de transporte e que podem atrair uma produg¢ao imobiliaria com parametros

correspondentes a ZRU.

4.4.1 ZEIS Lindeiras a | Perimetral

Dentre as ZEIS lindeiras a esse eixo de transporte urbano e,
consequentemente, com lotes de parametros flexibilizados, estdo Chié, Ilha do
Joaneiro, Santo Amaro e Encanta Moca/Pina, todas testemunhas de historias
similares na trajetdria da expansao urbana do Recife.

Inseridas na malha urbana do Recife, e geograficamente adjacentes,
margeando a Av. Agamenon Magalh&es, as trés primeiras ZEIS citadas anteriormente
se entrelagam, com seus limites se confundindo entre as aguas da maré, mangues e
um canal. A separacgao fisica das trés areas ocorreu com a conclusdo do Canal de
drenagem Derby-Tacaruna e, logo depois, com o alargamento da Avenida Agamenon
Magalhaes, denominada, entre 1969 e 1973, Avenida Canal (Lima, 2016).

Na década de 1990, um grande empreendimento comercial gerava ainda mais
valorizagao imobiliaria aos terrenos dessa grande regido, a constru¢ao do Shopping
Tacaruna. Aumentava, assim, as lutas sociais em torno do acesso a terra e a
habitagao no trajeto da historia desses assentamentos ja consolidados.

Vérios elementos induziram os processos de urbanizagdo dessa regido;
atualmente, outro empreendimento de grande porte estd sendo montado no entorno
dessas ZEIS, um novo Atacado dos Presentes, mais um elemento que provavelmente

marcara a evolugéo urbana da regiao.
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A ultima ZEIS estudada na perimetral | € a Encanta Moga/ Pina, localizada na
zona sul da cidade, especificamente no bairro do Pina. Mais um recorte territorial que
reflete com intensidade as disputas e as relagbes de poder no processo de
reconfiguragdo socioespacial do seu entorno, em consequéncia a construgdo de
grandes empreendimentos comerciais e implementacdo de via com pretensao de
auxiliar a mobilidade urbana da zona sul da cidade.

Das quatro ZEIS em estudo na perimetral I, embora trés estejam situadas na
zona norte e uma do lado oposto da cidade, na zona sul, todas possuem
caracteristicas em comum: areas ocupadas por um tempo superior a 40 anos; estao
inseridas no tecido urbano em conflito de uso do solo, em termos da expansao e
renovagao urbana e viveram o processo de expansao urbana e a ele ainda estao
sobrevivendo. Desse modo, as transformacdes socioespaciais observadas nesses
diversos territérios sao confirmagdes da presenca fortalecida do capital na definicao

dos espacos urbanos.

Mapa 4 — ZEIS lindeiras a | Perimetral
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A ZEIS Chié esta inserida na malha urbana da cidade do Recife, situando-se a
margem esquerda da Avenida Agamenon Magalhdes, sentido Recife-Olinda, no Bairro
de Campo Grande, na RPA 2. E tem como limite a principal via de acesso entre as
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duas cidades, proxima a fabrica da Tacaruna. Possui, ainda, uma &rea de
aproximadamente 9,5ha e foi instituida ZEIS através da Lei n. 17.930/2013 (Recife,
2013).

No Chié, as constru¢cdes dos primeiros mocambos comegaram por volta das
décadas de 1920 e 1930, consolidando-se como um reduto de ocupacgao de terras de
mangue que resiste a expansado urbana, apesar das constantes ameacgas de
dilapidacédo. Com o crescimento da cidade do Recife, a area enfrenta multiplos
interesses, incluindo a valorizagdo imobiliaria e projetos como a abertura da Avenida
Agamenon Magalhdes, importante via de ligagdo metropolitana, que ampliam os
riscos de expulsdo dos moradores. A resisténcia do assentamento esta
profundamente ligada as lutas sociais pelo acesso a terra e a habitagao, impulsionada
por fatores como o contexto politico, o apoio de organizagdes, partidos e da Igreja,
além da capacidade de organizagdo comunitaria. Essa combinag&o de forgas obrigou
o Estado a atender as demandas locais, desafiando interesses especulativos e

reforcando a identidade urbana dos moradores da ilha (Lima, 2016).

Figura 9 — Lotes lindeiros a | Perimetral na ZEIS Chié
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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A ZEIS Chié, que dispde de 3622,06m? flexibilizados em relagdo aos lotes que
fazem fronteira com a Av. Agamenon Magalhaes. Tais lotes se caracterizam pelo uso
residencial, mesmo estando numa via de grande fluxo e proximo ao shopping. Porém,
0 aspecto que mais se destaca € a verticalizacdo densa e ja bem consolidada do
entorno da ZEIS voltada para os bairros nobres da zona norte da cidade, tornando
essa Zona Especial de Interesse Social em um territério de grande valor na viséo
imobiliaria.

A ZEIS Santo Amaro possui 43ha, ocupando 11% do territério e 35% da
populacdo do bairro de Santo Amaro (RPA 1), sendo um dos maiores bairros da
cidade. Limitando-se com os bairros da Boa Vista, Soledade, Campo Grande,
Espinheiro e com o municipio de Olinda, ligando-se, ainda, com o Bairro do Recife,
através da Ponte do Limoeiro (Santana, 2019).

Importantes eixos viarios atravessam o bairro de Santo Amaro: as avenidas
Norte, Cruz Cabuga, Governador Agamenon Magalhaes e Joao de Barros, além da
rua da Aurora. Com exceg¢ao da avenida Agamenon Magalhaes, todos as demais
possuem sua configuragcédo inicial. E a regido conta, ainda, com importantes
instituicées publicas, educacionais e religiosas, equipamentos ligados a doenga/morte
(hospitais e cemitérios tradicionais), equipamentos de lazer e empresas de
comunicagao.

A origem do bairro de Santo Amaro remonta a 1681, quando o Major Luis de
Rego Barros construiu uma capela dedicada a Santo Amaro das Salinas. Ao longo do
tempo, o bairro foi alvo de projetos e legislagbes que buscavam atrair novos
investimentos e dinamizar a area, o que gerou movimentos de resisténcia das
comunidades da ZEIS Santo Amaro. Essas comunidades lutaram pela preservacao
de seus interesses por meio de organizagao social e reivindicagdes por participagao
no planejamento e gestao urbana.

Hoje, a regiao antes marcada por estigmas de violéncia € considerada um polo
de desenvolvimento econémico, margeada pelo Rio Beberibe e por vias importantes,

atraindo empreendimentos voltados as classes mais altas.
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Figura 10 — Lotes lindeiros a | Perimetral na ZEIS Santo Amaro

Fonte: Elaboragao propria (2025).

Na ZEIS Santo Amaro, que apresenta aproximadamente 15175m?2
flexibilizados, referente aos lotes lindeiros a | perimetral, € possivel identificar dois
perfis de uso dos iméveis. Os mais proximos ao Shopping Tacaruna, em que
prevalece o uso misto, com servigos e comércios nos pavimentos do térreo, bem
comum em ZEIS préximas a grandes equipamentos — que comegcam a se adequar
para atender a demanda ndo somente dos moradores, mas também dos funcionarios
do empreendimento. Ao se afastar do Shopping, porém, o uso que predomina € o
residencial.

Também foi possivel perceber que, no total da extensao da ZEIS que margeia
a via, o0 uso mais atuante respeita os parametros do Prezeis. Porém, no caso do
assentamento habitacional espontaneo consolidado Santo Amaro, o que chama
atencao € o historico de resisténcia, as varias tentativas de dinamizar o local com
novos investimentos, o interesse na sua localizacdo, e a fato de a extensédo de
flexibilizagcdo dos paréametros desse territério tdo desejado ser grandiosa,
representando quase um "pote de ouro".

O territério que constitui o que hoje chamamos de llha de Joaneiro foi, num
passado ndo muito remoto, uma area de alagados. Parte integrante de uma regiao
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que era, inicialmente, chamada de Campo Grande, nos limites do atual bairro de
Campo Grande. Como o préprio nome indica, era uma grande extensao de terras
ocupadas por uma vegetacgao rala, de baixa densidade, permitindo visualizar um vasto
territorio entre espacos de terra firme e areas de alagado (Gonzaga, 2019).

A Zona Especial de Interesse Social Ilha de Joaneiro surgiu a partir de aterros
realizados em terras e alagados da regido, anteriormente considerada pouco nobre
do bairro e ainda margeada pelo canal do Tacaruna, na extensdo da Avenida
Agamenon Magalh&es. A construcéo dessa avenida, na década de 1960, resultou na
remocgao de inumeros mocambos que ocupavam a area. Apesar da ocupacao ainda
apresentar nichos de alagados, especialmente nas transigdes entre areas pobres e
ricas, muitos desses espacgos foram preenchidos por aterros corporativos para
empreendimentos imobiliarios voltados a classe média (Nascimento, 2021).

Atualmente, a comunidade da Ilha de Joaneiro vive uma relativa estabilidade
quanto ao risco de remogdes pelo Estado. Contudo, enfrenta um novo desafio: o
avanco gradual de habitagdes de alto padrao nos limites da area, alterando de forma

lenta e continua a configuracéo original da comunidade (Nascimento, 2021).

Figura 11 — Lotes lindeiros a | Perimetral na ZEIS llha do Joaneiro
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Fonte: Elaboragao propria (2025).
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Na ZEIS llha de Joaneiro, os lotes com parametros flexibilizados que fazem
fronteira a primeira perimetral somam uma area de 2453,52m?2. Estes que margeiam
a via sao equipamentos de seguranga publica e de uso residencial, ou seja, um perfil
que se enquadra dentro dos parametros urbanisticos peculiares a ZEIS. No entanto,
€ possivel ver claramente a pressdo do mercado imobiliario no entorno da Zona
Especial de Interesse Social, principalmente neste setor, que se volta para os bairros
considerados mais abastados da zona norte.

Outro ponto de observagao importante € a pequena extensao linear dos lotes
lindeiros a via, uma evidéncia de segregacao e fragilidade de extingdo da ZEIS, que
estara ilhada num mar imobiliario e vertical de grande influéncia.

A ZEIS Pina/Encanta Moca, localizada na zona sul do Recife, esta situada entre
0 mar, os rios Pina e o estuario do Capibaribe, compondo um territério de rica histéria
urbana, marcado por palafitas, casas de pescadores, pequenos comércios e edificios
de alto padrao. Cortada por importantes eixos de circulagdo metropolitana, a area
passou por uma rapida reconfiguragcdo socioespacial devido a construgdo do
Shopping RioMar, mais trés torres empresariais associadas, e da Via Mangue® — esta
ultima, uma obra publica de 4,5 km planejada para melhorar a mobilidade urbana da
regiao, e que atravessa a ZEIS.

Esses empreendimentos refletem a dindmica do capitalismo na producéao
imobilidria, promovendo um processo de elitizagdo e transformando a paisagem
geografica da area em prol do mercado imobiliario (Harvey, 2004a). Apesar do
discurso de modernizagao e das promessas de empregos € moradias populares, a
especulacdo imobiliaria, ja em curso, ndo foi tema central das discussbes
comunitarias. Entre 2010 e 2011, as obras avangaram rapidamente, e, embora
tenham surgido tentativas de didlogo e algumas resisténcias pontuais, a complexidade
do processo e as transformagdes territoriais superaram os esforcos de mobilizacao,

resultando em uma resisténcia limitada e pouco expressiva (Silva, 2014).

9 Obra publica com pretensao de resolver o problema de mobilidade urbana da zona sul da cidade, com
aproximadamente 4,5 quildmetros de extensao. A via passa por dentro da ZEIS do Pina.
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Figura 12 — Lotes lindeiros a | Perimetral na ZEIS Encanta Mog¢a/Pina
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A Zona Especial de Interesse Social Encanta Moca/Pina dispbe de
impressionantes 25394m? de lotes com parametros flexibilizados a margem da |
perimetral. A primeira percepgao que ja impressiona € a extensao linear dos lotes com
parametros flexibilizados numa regido altamente visada e consolidada em relagéo ao
capital imobiliario investido nos ultimos anos, torando-a, assim, regido de alto
interesse imobiliario tanto residencial quanto comercial.

O segundo aspecto que chama bastante atencao € a totalidade dos imédveis
nao estarem dentro dos requisitos do Prezeis, sendo de uso de servigco e comércio;
inclusive, constam equipamento de rede hospitalar e hotelaria de rede particular, todos
esses consolidados e de alto padrao, com excegao de um templo religioso e um érgao
publico de seguranga que estao dentro dos parametros de ZEIS. Uma longa extenséo,
bem localizada e estruturada, numa regido urbana e litoranea de impressionar o

capital imobiliario que domina a zona sul da cidade.
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4.4.2 ZEIS Lindeiras a Il Perimetral

No eixo de transporte urbano Il Perimetral, as ZEIS com lotes conforme
parametros flexibilizados, por estarem lindeiras ao mesmo, sdo Caranguejo Tabaiares
e Mustardinha. Ambas se encontram geograficamente bem proximas, porém, é de
facil percepgao que as vertentes dos interesses imobiliarios sado distintas para ambas.

Na ZEIS Caranguejo Tabaiares, fica evidente que o processo de verticalizagao
do entorno é predominantemente de interesse residencial. Apresentando, inclusive,
um ritmo que ja influencia na tipologia da regi&o.

Ja na Zona Especial de Interesse Social Mustardinha, se identifica uma
especulacao imobiliaria voltada para grandes equipamentos imobiliarios comerciais,
como shopping e supermercados, que comegam a marcar a evolugdo urbana da

regiao.

Mapa 5 — ZEIS lindeiras a Il Perimetral
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A ZEIS Caranguejo Tabaiares esta localizada na zona oeste do Recife, entre
os bairros de Afogados (RPA 5) e llha do Retiro (RPA 4), possuindo uma area de
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aproximadamente 12ha (Prefeitura do Recife, 1996). A Zona Especial de Interesse
Social se encontra a margem da Estrada dos Remédios e do Rio Capibaribe, como
também proxima a Av. Abdias de Carvalho, e esta situada a menos de 400m do centro
de Afogados (Moraes, 2019).

Ademais, a area é caracterizada por arruamento irregular, com predominancia
de becos e vielas, e constru¢gdes em alvenaria. Apesar da alta pavimentagao e
iluminagao publica, a infraestrutura apresenta grande precariedade, especialmente
em relagdo ao esgotamento sanitario e drenagem. A comunidade é acessivel por
varias linhas de 6nibus, metrd e SEIl, mas carece de areas publicas de lazer (Moraes,
2019).

Formada espontaneamente, e com tradicdo pesqueira, a comunidade tem
quase cem anos e foi oficializada como ZEIS pela Lei n. 16.176/96. O nome
Caranguejo faz referéncia a antiga abundancia de caranguejos nos mangues locais,
enquanto Tabaiares remete a um antigo campo de futebol usado por um time da regiéao
(Silva, 2004).

Figura 13 — Lotes lindeiros a Il Perimetral na Caranguejo/Tabaiares
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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O Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado Caranguejo Tabaiares,
com seus lotes lindeiros a Estrada dos Remédios, totaliza 408,81m? de flexibilizagédo
de parametros. Os imoveis ja descaracterizados da tipicidade dos parametros de
Zonas Especiais de Interesse Social sdo perceptiveis, bem como se nota um avango
do processo de verticalizagdo habitacional no entorno, o que faz pressao imobiliaria
sobre o Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado.

A ZEIS Mustardinha esta situada no bairro homénimo, na zona oeste do Recife,
abrangendo uma area de 61 hectares entre os bairros do Bongi, Mustardinha e
Afogados, na RPA 5. Inicialmente classificada como Area Especial com o nome
Jiquia/Remédios, foi transformada em ZEIS pela revisdo da LUOS (Lei n. 14.511/83)
e, em 1996, renomeada como ZEIS Mustardinha (Moraes, 2019). A area é marcada
por intensa atividade comercial na via principal, com o uso frequente das calcadas
como extensdo para negocios e alto fluxo de pessoas e veiculos (Gerson, 2012).

A ocupacgao da comunidade esta associada as antigas estruturas de uso do
solo, como engenhos e sitios do final do século XIX, marcando o inicio da formagao
dos suburbios. O bairro de Mustardinha comecou a se formar entre o final do século
XIX e inicio do século XX, recebendo seu nome de Manoel Mustardinha, herdeiro do
Engenho Mocoté e de grande parte da area. O crescimento populacional foi gradual,

mas acelerou significativamente nas ultimas décadas (Gerson, 2012).
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Figura 14 — Lotes lindeiros a Il Perimetral na ZEIS Mustardinha
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A ZEIS Mustardinha possui lotes lindeiros tanto voltados a avenida Estrada dos
Remédios quanto a rua Cosme Viana, numa soma que totaliza 9029,36m? de
flexibilizagdo de parametros. E de facil percepgdo os iméveis de uso misto na rua
Cosme Viana, prevalecendo nos mesmos servigos automobilisticos. Ja na av. Estrada
dos Remédios pode-se perceber o uso comercial dominante, como, por exemplo, a
presenca de um supermercado, elemento que provavelmente marcara a evolugao
urbana da regido. A isto, soma-se o novo shopping, que além de exaltar o interesse

mobiliario da area, certamente alterara o entorno socioespacial da Zona Especial de
Interesse Social.

4.4.3 ZEIS Lindeiras a lll Perimetral

Dentre as ZEIS lindeiras ao eixo de transporte Il Perimetral, estdo: Beirinha,
Cacote, Iraque/Rua do Rio, Mangueira e Prado.

Geograficamente préximas, e margeando a Av. Recife, estao as trés primeiras
Zonas Especiais de Interesse Social citadas acima. Os Assentamentos Habitacionais

Espontaneos Consolidados, Beirinha e Cacgote, foram contempladas por algumas
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iniciativas governamentais de melhoria de qualidade. Ja o Iraque € marcado por
pouquissimas medidas de requalificagdo urbana (Moraes, 2019).

As ZEIS Mangueira e Prado fazem divisa com outras vias. Ambas passaram
por iniciativas que visaram promover a qualidade de vida de suas comunidades. Alias,
a Zona Especial de Interesse Social Mangueira possui um tragado urbano mais
ordenado entre os cinco assentamentos habitacionais consolidados espontaneos
contemplados com a flexibilizagdo da Il Perimetral (Moraes, 2019).

Mapa 6 — ZEIS lindeiras a Il Perimetral
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Beirinha esta localizada na RPA 5, no bairro de Areias, ocupando uma
area de 24 hectares. E composta por trés Comunidades de Interesse Social (Beirinha,
Vila Miguel Arraes e Chico Xavier) e limita-se com o Rio Tejipio, a Avenida Recife e o
Conjunto Residencial Inés Andreazza. A ocupacéao da area teve inicio na década de
1970, nos terrenos de marinha existentes no local. Foi oficializada como ZEIS pela Lei
n. 15.161/88, e teve seu COMUL instituido pelo Decreto n. 14.621/89. Nas décadas
seqguintes, a ZEIS Beirinha recebeu algumas intervengdes urbanas financiadas pelo
Programa Habitar Brasil, pelo Prezeis, e lideradas pela URB. Apesar de possuir certa
infraestrutura, ainda enfrenta problemas relacionados ao esgotamento sanitario e a

iluminagao publica (Moraes, 2019).
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A comunidade conta com equipamentos publicos em seu entorno que
influenciam sua formagao socioespacial. Entretanto, um projeto de requalificagao
urbana, previsto pelo Programa Promorar, nunca foi executado. Esse projeto incluia
melhorias como drenagem, contengdo da margem do Rio Tejipid, redefinicdo do
tragado viario, construgcédo de equipamentos de lazer e diminuicdo dos alagamentos.

Contudo, sua execucgao depende da desapropriacdo de 436 familias do local (Recife,
2022).

Figura 15 — Lotes lindeiros a Il Perimetral na ZEIS Beirinha
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A Zona Especial de Interesse Social Beirinha apresenta 1043,38m? com lotes
contendo parametros flexibilizados referentes a mudanga de parametros em relacao
a tipicidade das ZEIS. Dessa area territorial, alguns iméveis prevalecem com uso de
servico e outros com grandes equipamentos publicos hospitalares, dessa forma,
caracterizando mais um Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado a ficar
"ilhado" e "invisivel" pela gestdo publica.

A ZEIS Cacote, localizada na Regido Politica Administrativa 5 (RPA 5), no
bairro homoénimo, abrange uma area aproximada de 31 hectares (Prefeitura Do Recife,

1996). Limitada pela Avenida Recife e pelo Rio Tejipid, essa Zona Especial de
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Interesse Social foi estabelecida a partir da consolidagao das comunidades do Cagote,
Ximboré, Linha Nova e Chico Mendes (Chico..., 2017).

Nos anos 1990, a ZEIS Beirinha experimentou um aumento significativo da
densidade populacional, consolidando-se como um espaco crucial para a
acomodacio das comunidades locais. Sua proximidade com a Avenida Recife e o
adensamento dos bairros vizinhos impulsionaram o crescimento comercial e a
conectividade no desenvolvimento urbano da regido. Nas ultimas décadas, diversas
iniciativas governamentais buscaram melhorar as condicbes de habitagdo e a

qualidade de vida da area (Cunha, 2011).

Figura 16 — Lotes lindeiros a Il Perimetral na ZEIS Cacote
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Na ZEIS Cacote, a contabilizagcdo € de 609m? de lotes lindeiros que terao os
parametros flexibilizados, com apenas alguns iméveis de uso comercial, contrariando
as diretrizes urbanisticas do Prezeis. Essa Zona Especial de Interesse Social ja esta
situada em uma area da cidade com forte negligéncia governamental e a flexibilizagao
dos parametros dos poucos lotes "visiveis" s6 acarretara a opacidade permanente

desse Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado.



155

A Zona Especial de Interesse Social Rua do Rio/lraque, na zona oeste do
Recife, as margens da Avenida Recife e da Rua do Rio, inserida entre os bairros de
Areias, Jiquia e Estancia, na RPA 5, foi instituida como ZEIS através da Lei n.
15122/88 e possui uma area de aproximadamente 19ha (Moraes, 2019).

Esta € uma das muitas comunidades de area alagada (ao longo de um brago
do Rio Tejipid). Durante sua existéncia, houve poucas intervengdes urbanas em sua
regiao, que possui tragcado amorfo (ruas estreitas e tortuosas) e pouca pavimentagao
de suas ruas/becos. A origem de seu nome é devido ao periodo em que houve uma
maior ocupag¢ao da comunidade, durante a época da Guerra Ird/Iraque (1980-1988)
(Neves; Freitas, 2010).

Figura 17 — Lotes lindeiros a Il Perimetral na ZEIS Rua do Rio/lraque
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Ja na Zona Especial de Interesse Social Rua do Rio/lraque constam 7335,17m?
de lotes que atenderam a flexibilizagdo de parametros referentes a estipulagdo do
Plano Diretor para ZEIS com imdveis lindeiros aos eixos de transporte urbano. A area
de extensao total dos iméveis é consideravel, e 0 que chama atencao € que, em sua
totalidade, sdo imoveis de uso comercial ou servigo. A regido ja apresenta alguns
grandes equipamentos comerciais, o que permite uma comparagédo com a ZEIS Pina,
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isto é, futuro cenario de imdveis comerciais de grande porte, legais e consolidados no
mercado, uma vez que estes ja se apresentam de maneira informal.

A Zona Especial de Interesse Social Mangueira esta situada na RPA 5, com
area de 76,32ha, ocupando pouco mais de 2,5% de toda RPA 5. Foi instituida como
ZEIS pela Lei n. 14511/83 (LUOS). E caracterizada como area ribeirinha, de cotas
baixas e solo argiloso; e trata-se de uma area com tragado urbano bem definido,
diferente da maioria dos assentamentos de baixa renda (Moraes, 2019).

O inicio da ocupagao regular do Assentamento Habitacional Espontaneo
Consolidado Mangueira se deu na década de 1940, embora os primeiros moradores
chegaram nos anos 1920. A ocupagao cresceu de forma gradual a partir da linha

férrea que ligava o Recife a Jaboatao.

Figura 18 — Lotes lindeiros a Ill Perimetral na ZEIS Mangueira
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Mangueira detém 10523,90m? de lotes contendo parametros
flexibilizados, referentes a via selecionada para estudo. A principio, € possivel
identificar alguns usos mistos, mas a predominéancia é residencial. Porém, a tendéncia
de deslocamento da expansao imobiliaria no sentido NE-SW e no sentido E-W tem

levado a regido a uma valorizagdo, mesmo que as empresas envolvidas na
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modificagdo desses espagos sejam destinadas para uma classe social diferente
daquela que atua no bairro da Madalena, Torre e llha do Retiro, fazendo desse
territério nova regiao de interesse da classe média baixa.

A ZEIS Prado, situada na Regido Politica Administrativa 4 (RPA 4), abrange
uma area de 17,63 hectares e esta estrategicamente posicionada entre os bairros do
Cordeiro e do Prado. Sua localizagao privilegiada, delimitada pelas movimentadas
avenidas Abdias de Carvalho e Caxanga, contribuiu para a intensa atividade comercial
que caracteriza essa regiao (Recife, 1996).

A ZEIS Prado surgiu nas décadas de 1950, quando o Jockey Club cedeu terras
a treinadores e familiares de funcionarios, com as primeiras ocupagbes sendo
modestas e, com o tempo, gradualmente expandidas a medida que as familias
cresciam. A Rua Gomes Taborda, conhecida como Rua da Lama, foi um marco desse
desenvolvimento, inicialmente sem pavimentagao e refletindo as dificeis condi¢cdes
enfrentadas pela comunidade. A ZEIS ndo apenas acompanhou o crescimento
organico da populagao local, mas também vivenciou transformagdes urbanas ao longo
dos anos. Sua identidade foi moldada pela presenca de vias importantes e pela
historia peculiar de sua formagao, o que destaca a necessidade de politicas publicas
especificas para melhorar a qualidade de vida e o bem-estar da populagao local (Silva,
2008).
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Figura 19 — Lotes lindeiros a Il Perimetral na ZEIS Prado
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A Zona Especial de Interesse Social Prado apresenta 5008,33m? de lotes
lindeiros a lll Perimetral com parametros flexibilizados. E de facil percepgao os iméveis
com predominancia de uso residencial, apesar de alguns usos mistos. A extensao
linear dos iméveis que pertencem a ZEIS e fazem fronteira com a via é pequena,
mesmo assim causara o efeito ilha, uma vez que o Assentamento Habitacional
Espontaneo Consolidado ficara no centro, entre a verticalizagéo da Ill Perimetral e o
atual crescimento imobiliario do seu lado oposto, resultado do desenvolvimento da

regido nos ultimos anos.

4.4.4 ZEIS Lindeiras a IV Perimetral

As Zonas Especiais de Interesse Social lindeiras a IV Perimetral, que
legalmente dispdem de lotes lindeiros suscetiveis a flexibilizagdo dos parametros, sao
as ZEIS Casa Amarela (na margem que se volta para BR 101), a ZEIS Apipucos e a
ZEIS Macionila/Mussum.

Os trés assentamentos consolidados estdo proximos e margeiam uma rodovia,

sendo, por esse motivo, facil perceber que os imdveis lindeiros de todos apresentam
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predominéncia de uso comercial. Na ZEIS Casa Amarela, porém, apesar da visivel
presenca do uso de comércio e servigos nos lotes estudados, a predominancia mais
evidente é o uso residencial, até por ser area de morro e extensdo mapeada
proporcionalmente bem maior que o0s outros Assentamentos Habitacionais

Espontaneos Consolidados que se encontram margeando a mesma via.

Mapa 7 — ZEIS lindeiras a IV Perimetral
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Casa Amarela esta localizada nas RPA 2 e 3, e os principais acessos
ocorrem através da Avenida Norte Miguel Arraes de Alencar, Il e IV Perimetral (BR
101). E composta pelos bairros: Agua Fria, Alto José do Pinho, Alto Santa Teresinha,
Beberibe, Bomba do Hemetério, Brejo da Guabiraba, Cérrego do Jenipapo, Fundao,
Linha do Tiro, Macaxeira, Mangabeira, Morro da Conceicdo, Nova Descoberta,
Passarinho, Porto da Madeira e Vasco da Gama (Santos, 2016).

Essa Zona Especial de Interesse Social possui uma area geografica de 977ha,
tornando-a, de longe, a maior ZEIS do Recife. Suas dimensdes sado tao
impressionantes que a maior parte dos residentes ndo tém consciéncia de que
residem em uma area de ZEIS, inclusive desconhecem o significado do conceito de
Zona Especial de Interesse Social, ignorando assim os direitos da comunidade e

deveres dos 6rgaos competentes que o protegem (Santos, 2016).
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Na ZEIS Casa Amarela, os lotes contendo parametros flexibilizados fazem
fronteira com duas vias: Av. Norte, com uma area de 2453m? passivel de ser
flexibilizada; e a IV Perimetral, na regido lindeira a BR 101, apresentando uma super
extensdo de 11851m? de lotes suscetiveis a se transformarem devido a flexibilizacéo
dos parametros.

Dentre os imodveis da margem da Av. Norte, prevalece, em uma parte, o uso
residencial e, na outra, o uso de servico e comércio.

Neste caso, um ponto de observacao importante € a grande extensao linear
dos lotes lindeiros a BR 101, uma evidéncia de uso residencial, porém, em grande
parte, de uso misto. Além disso, chamam a atencéo os terrenos elevados de morro,
que predominam em toda a paisagem do assentamento habitacional espontaneo
consolidado que margeia a via. Aos que estdo de passagem pela BR, se o morro
causa incdmodo para apresentacao da cidade, seria uma boa opcao esconder a parte
"feia" da cidade.

A ZEIS Apipucos esta localizada a noroeste do centro do Recife, na RPA 3,
com uma area de 5,88 hectares, no antigo engenho Apipucos, atual bairro de
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Apipucos. A regido se destaca por suas caracteristicas peculiares, como a presenca
de casarios, mansdes e casebres, e pela desigualdade social marcada pela
convivéncia de classes sociais antagdnicas: a alta classe, representada pela elite
empregadora; e a baixa, formada por trabalhadores de classe mais humilde.

Desde os anos 1970, os arredores do acude e o bairro de Apipucos passaram
por uma valorizagdo imobiliaria, impulsionada pela preservagdo ambiental e pela
conservagao de casas antigas. Enquanto isso, os moradores da ZEIS Apipucos
pertencentes a classe menos favorecida sao afetados pela especulagao imobiliaria
gue ameacga sua permanéncia, o que os leva, em alguns casos, a construir casas em
areas ambientalmente protegidas. Essa dinédmica evidencia a desigualdade
socioecondmica e as relagdes de poder que modelam a cidade, com a especulagao
imobiliaria e o capital exercendo forte influéncia sobre o espago urbano (Machado;
Andrade, 2005).

Figura 21 — Lotes lindeiros a IV Perimetral na ZEIS Apipucos
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A ZEIS Apipucos apresenta 325,77m? de lotes lindeiros a IV Perimetral com
parametros flexibilizados, com poucos imoveis margeando a via. Nesta configuragao,

prevalece o uso comercial, 0 que nado impede o efeito ilha, uma vez que a Zona
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Especial de Interesse Social ja se encontra geograficamente cercada pelo agude
Apipucos, em uma extremidade, e area protegida, na outra; na ultima extremidade,
nitidamente, estao territorios de interesse do mercado imobiliario

A ZEIS Vila Macionila/Mussum esta localizada na RPA 3, no bairro de
Apipucos, com uma area de 1,36 hectares. Fica préxima a BR 101, em uma area plana
as margens do Rio Capibaribe, e perto da movimentada Avenida 17 de Agosto, com
o centro comercial Casa Amarela como referéncia. A zona € marcada pela sua
delimitacdo geografica, com terrenos que a isolam e dificultam a continuidade da
malha urbana, representando um desafio urbanistico (Moraes, 2019).

As moradias, predominantemente em alvenaria, estdo organizadas em becos
e vielas, com infraestrutura precaria, especialmente em esgotamento sanitario e
drenagem. Embora haja intervengbes parciais em pavimentagcdo, ainda ha
necessidade de melhorias. Apesar de estar proxima ao Parque de Apipucos, ndo ha
pragas publicas na area. O transporte publico € bem estruturado ao longo da Avenida
17 de Agosto, facilitando o acesso a cidade, enquanto a coleta de lixo e iluminagao
adequadas contribuem para a segurancga e qualidade de vida na comunidade (Moraes,
2019).

Figura 22 — Lotes lindeiros a IV Perimetral na ZEIS Vila Macionila/Mussum

BR101

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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A Zona Especial de Interesse Social Vila Macionila/Mussum apresenta
196,79m? de lotes lindeiros a IV Perimetral, com parametros flexibilizados, em uma
extensdo pouco representativa e imoOveis de uso comercial. Ainda assim, a
flexibilizagdo dos parametros dessa Zona Especial de Interesse Social podera causar
o efeito de ilhamento bem evidente, uma vez que ja se encontra geograficamente
isolada na malha urbana. A mudancga de paradmetros nos seus lotes lindeiros apenas

sacramentara sua opacidade perante a cidade formal.

4.4.5 ZEIS Lindeiras a Radial Av. Norte

Dentre as Zonas Especiais de Interesse Social lindeiras a Av. Norte, e com
lotes contendo parametros flexibilizados, se encontra a ZEIS Casa Amarela, em sua
margem que se volta para essa via, pois sua grandiosa extensao faz fronteira com
outros importantes eixos de transporte publico da cidade. Também contempladas com
essa flexibilizagcéo estdo a ZEIS Alto do Mandu e a ZEIS Campo do Vila, que margeiam
a Av. Norte.

Apesar de seus respectivos imoveis lindeiros estarem situados distantes
geograficamente, todas as ZEIS supracitadas apresentam caracteristicas em comum,

isto é, o uso comercial — caracteristico no perfil da via.
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Mapa 8 — ZEIS lindeiras a Av. Norte
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Casa Amarela, como visto anteriormente, se localiza nas RPA 2 e 3, e
0Ss principais acessos ocorrem, dentre outras vias, através da Avenida Norte Miguel
Arraes de Alencar, margem priorizada e estudada juntamente com a BR-101 (IV
Perimetral).

A Zona Especial de Interesse Social Alto do Mandu esta situada na Regido
Politico-Administrativa 3 (RPA 3), abrangendo por¢des dos bairros de Casa Amarela,
Monteiro e Alto do Mandu. Delimitada pela Av. Norte, Estrada do Arraial e Rua de
Apipucos. Essa area caracteriza-se por uma histéria rica que remonta a década de
1920, quando funcionarios da Fabrica da Macaxeira estabeleceram residéncia no
terreno pertencente ao Seu Mandu (Botelho, 2014).

A oficializagdo como ZEIS ocorreu por meio da Lei n. 14.511/83 (LUOS),
conferindo a regido um status especial devido as suas origens e caracteristicas
unicas. A tipologia do local apresenta-se de maneira amorfa, com ruas estreitas e
sinuosas, além de uma baixa densidade vegetal. A urbanizagdo foi parcial,
concentrando-se nas areas proximas aos grandes corredores viarios.

O sistema de transporte publico € bem estruturado, contando com diversas
linhas de 6nibus que conectam a Zona Especial de Interesse Social Alto do Mandu a

diferentes partes da cidade. A presenca de equipamentos publicos e um intenso
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comércio contribuem para a vitalidade da comunidade. Esta, por sua vez, reflete a
diversidade de sua ocupacgao, incorporando elementos historicos e culturais que
tornam o Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado uma parte vibrante e

essencial do tecido urbano (Moraes, 2019).

Figura 23 — Lotes lindeiros a Av. Norte na ZEIS Alto do Mandu
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Alto do Mandu possui uma area de 1061,56m? dos lotes lindeiros que
terdo os parametros flexibilizados. Todos de uso comercial, contrariando as diretrizes
urbanisticas do Prezeis. A predominancia de imodveis comerciais na regiao leva a
comparagao com algumas ZEIS ja estudadas, demonstrando uma probabilidade de
haver, dentre elas, cenarios semelhantes, com imdveis comerciais de grande porte
legais no mercado, ja que hoje se apresentam de maneira informal, sendo, porém,
bem consolidados.

A ZEIS Campo do Vila, situada no bairro do Espinheiro (RPA 3), ocupa uma
area de aproximadamente 1,60 hectares, estrategicamente posicionada nas
imediagdes das movimentadas avenidas Norte e Agamenon Magalhaes, e se situa a
uma curta distancia de menos de 2 km da regido comercial da Encruzilhada. Em seu

entorno, a menos 400 metros de distancia, abriga alguns equipamentos publicos que
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desempenham um papel fundamental no bem-estar dos seus moradores (Moraes,
2019).

No entanto, apesar desses servigos essenciais, € notavel a auséncia de
espacos publicos de lazer, como pragas ou parques, dentro do tecido urbano da ZEIS
Campo do Vila. Essa caréncia impacta a qualidade de vida dos residentes, indicando
a necessidade potencial de investimentos e iniciativas voltadas para o
desenvolvimento de areas verdes e de convivio social (Moraes, 2019).

Segundo Moraes (2019), a historia da comunidade remonta a década de 1930,
adquirindo o status de ZEIS em 1996, por meio da LUOS n. 16.176/96. Sua notavel
urbanizagao integral, conduzida pela URB, foi desencadeada em 2001 com a busca
de recursos através do Habitat Brasil/BID (HBB), embora tenha efetivamente iniciado

apenas com os recursos do Programa de Aceleracéo do Crescimento (PAC).

Figura 24 — Lotes lindeiros a Av. Norte na ZEIS Campo do Vila
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Na ZEIS Campo do Vila, constam 1311,88m? de lotes que terdo os seus
parametros flexibilizados, margeando a Av. Norte, de acordo com a estipulagdo do
Plano Diretor para ZEIS com iméveis lindeiros aos eixos de transporte urbano. O que

chama atenc&o € em sua totalidade serem todos com uso comercial ou servigo, em
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uma regido de super interesse mobiliario. Trago que aponta para o potencial de ficar

ilhada pela verticalizagdo imobiliaria do entorno, o que ja € bem visivel.

4.4.6 ZEIS Lindeiras a Radial Av. Caxanga

Apesar de existir algumas ZEIS bem proximas a Av. Caxanga, a unica Zona
Especial de Interesse Social contemplada pela flexibilizagdo dos parametros por
margear a via € a ZEIS Sitio do Cardoso.

E facil perceber um processo de verticalizagdo do seu entorno, até pela
tendéncia atual de deslocamento de expansao imobiliaria na regidao, com elevada

valorizag&o imobiliaria da localidade, gerando nova dinédmica socioespacial.

Mapa 9 — ZEIS lindeiras a Av. Caxanga
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A ZEIS Sitio do Cardoso, localizada no bairro da Madalena, ocupa uma area
de 14,19 hectares e foi designada como ZEIS em 1988 pela Lei n. 15.140, com
ampliagcao registrada pelo Decreto n. 36.840/23 — a Comissao de Urbanizagao e
Legalizacado (COMUL) foi instalada em 1995.
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Situada ao lado da Av. Caxanga, a ZEIS possui facil acesso a diversas linhas
de Onibus e ao BRT, além de estar proxima aos bairros da Torre e Zumbi e ao
Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado Sitio do Berardo. O bairro da
Madalena enfrenta uma pressdo de expansao imobiliaria, consequéncia da ARU e
suas restricdes, o que deslocou o crescimento imobiliario para outras areas da cidade.

A ocupacao do Sitio do Cardoso remonta aos anos de 1920, com crescimento
gradual e predominancia de edificagcbes de uso misto nas principais vias da
comunidade. A ZEIS apresenta arruamento composto, em sua maior parte, por becos
e vielas, com quadras extensas. A infraestrutura da area & precaria, com falta de
esgotamento sanitario e drenagem, mas conta com coleta de lixo e iluminagao publica
adequadas (Moraes, 2019). A ZEIS possui poucas instituicées publicas, com destaque
para uma creche local, e o Campo do Cacique, um campo de futebol tradicional.
Diante da auséncia de espacos publicos de lazer, moradores do Sitio do Cardoso e
do Sitio do Berardo mobilizaram-se para conquistar um terreno na Av. Caxanga,
resultando na construcdo do COMPAZ Miguel Arraes, inaugurado em 2020, para

atividades de lazer, esportes, educacéo e cultura (Cavalcanti, 2020).
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Fonte: Elaboragao propria (2025).
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A Zona Especial de Interesse Social Sitio do Cardoso possui uma regularizagao
fundiaria parcial com 112 titulos entregues. Seus lotes lindeiros a Av. Caxanga
totalizam 5906,75m? de flexibilizacdo de parametros. E de facil percepcéo os imoveis
ja descaracterizados da tipicidade dos parametros de ZEIS, uma vez que prevalece o
uso do comeércio de empresas consolidadas de médio e grande porte, com dimensdes
acima dos estipulados pelo Prezeis, e com entorno visivelmente demonstrando
processo de verticalizagdo habitacional ja um pouco avangado, fazendo pressao

imobiliaria sobre o Assentamento Habitacional Espontaneo Consolidado.

4.4.7 ZEIS Lindeiras a Radial Av. Sul

Os dois Assentamentos Habitacionais Espontadneos Consolidados que
margeiam a radial Av. Sul sdo as ZEIS Aritana e Coronel Fabriciano. Ambas estéo
localizadas na RPA 6, zona sul da cidade (Recife, 1996). Apesar de geograficamente
distantes, as ZEIS partilham diversas caracteristicas, como localizagao privilegiada a
importantes corredores de transportes publicos, proximidade de estagdes de metrd e
vizinhanga as areas litoraneas. Dessa forma, se torna facil entender o histérico de
resisténcia de ambas, pois estdo localizadas em zonas de interesse do mercado

imobiliario.
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Mapa 10 — ZEIS lindeiras a Av. Sul
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Aritana, localizada na RPA 6, no bairro da Imbiribeira, ocupa uma area
de 9,2 hectares e foi instituida pela Lei n. 15921/94. Sua localizacao é estratégica,
porque esta proxima ao Parque dos Manguezais, a Av. Sul e as avenidas General
Mac Arthur e Mascarenhas de Moraes, o que garante bom acesso viario e transporte
publico. A comunidade surgiu nos anos 1950, a partir de uma ocupagdo na Rua
Sargento Silvino de Macedo, e seu nome foi inspirado na novela "Aritana", de 1979.

O crescimento populacional da ZEIS Aritana foi impulsionado pela indenizagao
da Rede Ferroviaria, com familias que antes ocupavam éareas alagaveis que foram
aterradas, o que atraiu mais moradores. Nas décadas de 1990 e 2000, foram
realizadas melhorias urbanas, como esgotamento sanitario, estruturagao do sistema
viario e construgado de um conjunto habitacional.

Atualmente, a ZEIS Aritana enfrenta uma crescente pressdo do mercado

imobiliario, com novos empreendimentos nas proximidades, o que coloca desafios a
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comunidade, ja que as necessidades locais muitas vezes entram em conflito com as

demandas do mercado (Gerson, 2012).

Figura 26 — Lotes lindeiros a Av. Sul na ZEIS Aritana
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A ZEIS Aritana possui 2565,24m? de lotes com parametros flexibilizados
lindeiros a radial Av. Sul. No perfil do recorte da via mapeada prevalece pontos
comerciais de médio porte que ndo atendem ao uso familiar do morador do imével,
contrariando os parametros do Prezeis — sendo, alias, visivel o uso de calgadas para
extensdo das areas de servigo de alguns dos iméveis —, inclusive a localidade passa
por um processo de verticalizagado habitacional do entorno, com empreendimentos
imobiliarios que atualmente seguem num ritmo de construg&o acelerado.

A ZEIS Coronel Fabriciano esta localizada na RPA 6, no bairro da Imbiribeira,
zona sul do Recife, com area total de 1,22ha, situada a margem da Rua Coronel

Fabriciano e proxima a Avenida Marechal Mascarenhas de Morais. O surgimento das
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Espontdaneo Consolidado foi

primeiras casas no Assentamento Habitacional
registrado no final da década de 1970, apds aterros realizados em uma area alagada.

A ocupacao, inicialmente gradual, cresceu de forma rapida, organizada e coletiva. Ao
longo do tempo, o Estado tentou remover as familias da comunidade, usando
repressao e forga, mas, em 1988, a area foi transformada em ZEIS pela Lei Municipal
n. 15.164, com a instalagdo da COMUL em 1990. A regularizacdo fundiaria foi
concluida, legalizando todos os imdveis e quebrando o paradigma da propriedade

individual da terra, conforme a visao progressista da época (Silva, 2009).

Figura 27 — Lotes lindeiros a Av. Sul na ZEIS Coronel Fabriciano
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).
A ZEIS Coronel Fabriciano possui 1043,38m? de area que pode sofrer influéncia

devido aos parametros flexibilizados, isto referente aos lotes lindeiros a radial av. Sul.
Trata-se, ainda, de uma das unicas ZEIS na cidade do Recife com urbanizagdo e

regularizagao concluidas; e apresenta a via mapeada, onde predominam imoveis de
uso misto com térreo, prevalecendo comércio e servico com pavimento superior

residencial, desse modo, atendendo aos parametros definidos pelo Prezeis.
No entanto, nesta mesma ZEIS, se identificou um processo de verticalizagao

habitacional do entorno, que, juntamente com empreendimentos comerciais de grande
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porte, trazem como agravante o fator desta area total territorial ser bem menor que
das demais ZEIS estudadas. A isto, somam-se a presenga proxima de centro de
integracao de 6nibus/metrd e de eixos viarios de grande importancia na mobilidade da
cidade que a margeiam. Por essas razdes, nao foi dificil enxergar a fragilidade do
Assentamento Habitacional Espontdneo Consolidado ante a pressdo do mercado
imobiliario, vislumbrando, inclusive, a possivel extingao total dessa Zona Especial de
Interesse Social.

No esforco de facilitar a percepcdo e analise dos lotes suscetiveis a
transformacao devido a flexibilizacdo dos parametros, a tabela abaixo tenta condensar
todos os dados das ZEIS demarcadas para estudo nessa pesquisa, respondendo ao
segundo objetivo especifico: identificar e mensurar area dos imoveis lindeiros as
principais vias radiais e perimetrais, situados nas ZEIS, sobre os quais incide a
flexibilizagdo de parametros urbanisticos e construtivos, considerando a alteragéo do
artigo 75 do PDR-2021.

Tabela 4 — Area dos Lotes Lindeiros com Parametros Flexibilizados

Vi Area com parametros % de area com parametros
ia
ZEIS flexibilizados - PDR 2021- flexibilizados em relagao a
Associada .
art. 75 (m2) area total da ZEIS
Chié | perimetral 3622,06 3,83
Santo Amaro | perimetral 15174,99 3,53
llha do Joaneiro | perimetral 2453,52 1,79
Encanta Moga/Pina | perimetral 25394,02 3,9
Caranguejo/Tabaiares |l perimetral 408,81 0,35
Mustardinha Il perimetral 9029,36 1,18
Beirinha Il 1043,38 0,43
perimetral
Cacote Il 609,04 0,20
perimetral
Rua do Rio/lraque 11 7335,17 3,91

perimetral
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Vi Area com parametros % de area com parametros
ia
ZEIS flexibilizados - PDR 2021- flexibilizados em relagéo a
Associada
art. 75 (m?) area total da ZEIS
Mangueira Il 10523,9 1,38
perimetral
Prado [l 5008,33 0,82
perimetral
Casa Amarela Av. Norte/ 105374,09 1,08
v
perimetral
Apipucos v 325,77 0,55
perimetral
Vila v 196,79 1,39
Macionila/Mussum perimetral
Alto do Mandu Av. Norte 1061,56 0,17
Campo do Vila Av. Norte 1311,88 8,46
Sitio do Cardoso Caxanga 5906,75 4,16
Aritana Av. Sul 2565,24 2,78
Coronel Fabriciano Av. Sul 1043,38 8,55

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Através dos dados acima é possivel verificar que algumas ZEIS possuem
quase 10% de sua area total dos parametros flexibilizados. Situagao propicia a risco
elevado de "ilhamento" ou até mesmo extincdo das Zonas Especiais de Interesse
Social. Isto deve-se ao art. 75 do PDR 2021, que permite o remembramento sem limite
da quantidade de iméveis que margeiam vias radiais perimetrais dos eixos urbanos
de transporte publico, proporcionando a esses mesmos fatores mensurados um
resultado num valor duplicado, triplicado ou mais.

Em outras ZEIS, apesar de apresentarem um baixo percentual de area que
pode ser flexibilizada em relacdo ao territorio total das mesmas, seus resultados
absolutos sao bastante elevados, como é o caso do Assentamento Habitacional

Espontédneo Consolidado Encanta Mocga/Pina, que apresenta uma area flexibilizada
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de 3,9%, sendo a demarcacio desse dominio quase a dimensao das ZEIS Campo do
Vila e Coronel Fabriciano juntas.

Embora este trabalho tenha por base as principais radiais e perimetrais
definidas no Plano de Mobilidade do Recife, e com isso ocorra uma delimitagao das
ZEIS pesquisadas, é importante ressaltar que existem outras vias que também sao
eixos de transporte publico importantes na cidade, como a Estrada do Arraial, Av.
Dezessete de agosto, Rua Dr. José Rufino, dentre outras.

Esses eixos metropolitanos também podem impactar outras Zonas Especiais
de Interesse Social que nao foram abordadas neste estudo, fazendo-se necessario
um desdobramento mais amplo para compreender plenamente os efeitos da
flexibilizacado de parametros urbanisticos e o remembramento de terrenos para
construcao sobre os Assentamentos Habitacionais Espontaneos Consolidados do

Recife, reconhecidos como ZEIS.
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5 ESTUDO ESPACIAL DAS ZEIS COM IMOVEIS SUSCETIVEIS A
FLEXIBILIZAGAO DE PARAMETROS CONSTRUTIVOS

ApoOs a identificacdo das ZEIS e de seus respectivos imoveis lindeiros
suscetiveis a flexibilizagdo de parametros urbanisticos, tentou-se representar esses
possiveis impactos utilizando um método de Modelagem da Informacao da Cidade,
juntamente com ferramentas computacionais, levando em consideragdo os
parametros do PDR-2021 e da LUOS do Recife; buscando dimensionar os possiveis
impactos; por fim, considerando sua complexa dindmica socioespacial e os desafios
impostos pelo mercado imobiliario.

O propésito do estudo, neste capitulo, € ilustrar a configuragdo espacial que
pode ser resultante de uma producao imobiliaria que adote, nas ZEIS, os parametros
urbanisticos vigentes para as ZRU. Com isso, ao levar em consideragdo as
especificidades de cada situacao, pretende-se contribuir para a analise de efeitos,

focando na abordagem de algumas das questbes espaciais.

5.1 DEFINICAO DO METODO COMPUTACIONAL MANIPULADO

No mercado, ja existem diversas ferramentas computacionais que poderiam ser
utilizadas para realizar o desenvolvimento proposto nesta pesquisa. Porém, como
trata-se de trabalho académico, procurou-se utilizar plataformas e softwares
considerados “abertos", devido a reducdo de custos, ja que geralmente sao
plataformas gratuitas, e que promovem transparéncia por meio do acesso ao codigo-
fonte, permitindo auditorias e aumento da seguranca.

A plataforma adotada nesta pesquisa tem como base o Sistema Integrado de
Modelagem da Informagao da Cidade (SIMIC), método desenvolvido na Universidade
Federal do Ceara, através da pesquisa de mestrado de Eugénio Moreira. O SIMIC se
assemelha bastante ao sistema proposto por Gil, Duarte e Almeida (2011), porém sua
opacidade em relagdo aos processos para calculo de indicadores é repensada pelos
autores brasileiros. Ambos poderiam ser conceituados como um City Information
Model (CIM), que aos poucos tem se fortalecido como termo usual para esse tipo de
sistema (Moreira; Cardoso, 2017).
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O sistema adotado por Moreira tem como peca central a utilizagcdo de um
Sistema de Banco de Dados Relacional (SGBDR), sendo utilizado o PostgreSQL, uma
vez que possui uma grande capacidade de armazenamento e possibilidade de
acessar por¢oes do banco de dados e/ou modifica-lo por meio de consultas com uso
da Linguagem Estruturada de Consulta (SQL). O sistema também é capaz de
armazenar e manipular dados georreferenciados, com sua extensao PostGIS, o que
possibilita uma conexao direta nativa ao software SIG (Moreira; Cardoso, 2017). Para
a metodologia desta dissertacdo, foi utilizado como SIG o software QGIS.

O QGIS foi empregado na fungdo de importar dados secundarios no formato
shapefile para o BD, bem como para editar e alterar essas informagdes em tempo real,
por meio da extensdao PostGIS. Além disso, o QGIS também foi utilizado para
visualizagdes de dimensdes e analise de dados.

No entanto, nem todas as analises necessarias foram possiveis através QGIS.
Entdo, para o desenvolvimento das analises, se fez necessario uma plataforma CAD,
juntamente com uma Interface Visual de Programacgao (IVP), que no SIMIC foi
denominado de modelador algoritmico (MA), que é a interface de projeto. Para isto,
foram utilizados o Grasshopper 3D, um software suplementar (plugin) para o
Rhinoceros 3D — este ultimo, um tipo de software CAD, sendo o conjunto que engloba
a aplicacao CAD (o Rhinoceros 3D®) e a IVP (o Grasshopper 3D®) (Moreira; Cardoso,
2017).

Além disso, o IVP se comunica com o SGBDR por meio de um plugin chamado
Slingshot! permitindo a conexdo de alguns gerenciadores. No entanto, essa
comunicagao requer um Driver Padrao de Conexao (DPC), que funciona como um
tradutor entre o IVP e o SGBDR. O driver empregado foi o ODBC, instalado
diretamente no sistema operacional.

Importante lembrar que o BD armazena a geometria em uma coluna composta
por uma série de caracteres (string) e que no Grasshopper 3D os dados sao
manipulados na forma de listas, e ndo diretamente em tabelas ou geometrias, ao
contrario do QGIS.

Assim, por meio de um algoritmo desenvolvido pelo préprio Moreira, utilizou-se
alguns componentes do Slingshot! que interpreta a string de texto armazenado no
banco de dados e extrai informag¢des de coordenadas cartesianas dos pontos.



178

Figura 28 — Estrutura do CIM adotada pela pesquisa

SR |

(ED]

= Servidor Visualizagho deinformagbes P -
O Ferrameantas computacionais = Fluxo de informagdes continuo
O Ferramentas computacionais Fluxo de informagdes descontinuo

em segundo planc

Fonte: Adaptado de Moreira e Cardoso (2017).

A versatilidade do método utilizado torna flexivel as customizacdes para
atender necessidades especificas, como também sua interoperabilidade facilita a
integracdo com outros sistemas. A comunidade ativa de usuarios e desenvolvedores
contribui para melhorias continuas e resolucdo de problemas, reduzindo a
dependéncia de fornecedores e mitigando riscos de descontinuidade. Além disso, o
acesso aberto ao codigo estimula a inovagdo e a colaboragdo, tornando-os uma
escolha estratégica em projetos que buscam solugdes acessiveis, flexiveis e

sustentaveis.

5.2 OBTENCAO DOS DADOS

A simulacdo dos cenarios foi realizada em ambiente computacional,

operacionalizando conceitos da Modelagem da Informagéo da Cidade (CIM) através
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do framework'®, proposto por Moreira e Cardoso (2017). Os dados urbanos
selecionados foram obtidos através de repositérios publicos e incluem informagdes
relativas a zonas urbanas, lotes, edificagdes e trechos de logradouros, como pode ser

observado na tabela abaixo.

Tabela 5 — Dados empregados nas simulacdes

Dados Fonte
Zonas Especiais de Interesse Social Dados Recife
o Dados Recife
Lotes Fiscais
Autora
. Dados Recife
RiICagoes Google Open Buildings
Trechos de Logradouros Dados Recife

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

5.3 PREPARACAO DOS DADOS

A preparagao dos dados foi realizada no QGIS, ferramenta de sistema de
informacao geografica, onde foram operados dados enquanto camadas geoespaciais
estruturadas.

O procedimento incluiu a aplicagdo de algoritmos para verificar a validade das
geometrias, corrigindo eventuais falhas de desenho e, para reprojetar as camadas no
sistema de coordenadas SIRGAS 2000 / UTM zone 25S, que contempla as ZEIS
analisadas.

Os atributos das camadas foram verificados em relacéo as inconsisténcias mais
superficiais e entdo importados na forma de tabelas para um banco de dados que

pode ser acessado de maneira remota para a elaboragéo das simulagoes.

10 Um framework é um conjunto de ferramentas, bibliotecas e regras que fornecem uma estrutura
padronizada para o desenvolvimento de software. Ele serve como uma base sobre a qual os
desenvolvedores podem construir aplicativos sem precisar comegar do zero
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O framework, permitindo a criagdo dos cenarios, empregou um gerenciador de
banco de dados capaz de interagir com diversas ferramentas, e um modelador
algoritmico. Na aplicagao em desenvolvimento, esse banco € administrado através do
gerenciador PostgreSQL, enquanto o modelador € composto pela associagédo entre
um software de desenho computacional (CAD) e uma interface de programacéo visual
— 0 Rhinoceros 3D e o Grasshopper 3D, respectivamente.

Dentro do Grasshopper 3D, o plugin Carcara, desenvolvido pelo Laboratério de
Experiéncias Digitais (LED-UFC), da Universidade Federal do Ceara, consulta as
tabelas armazenadas no banco dentro do software CAD, mantendo a integridade
estrutural da informacédo e recuperando tanto os atributos como as geometrias
associadas (Figura 29).

O Carcara € um plugin do Grasshopper que reconhece uma variedade de agbes
tipicas associadas ao uso de dados georreferenciados em processos de planejamento
urbano, essas agdes sao implementadas como fungdes no VPI, o que permite ao
usuario utilizar a plataforma CIM proposta dentro do modelador algoritmico sem ter
que utilizar especificamente qualquer sintaxe baseada em texto. Ele emprega o
conceito de padrbes de projeto e aborda uma variedade de problemas tipicos
associados ao uso de bancos de dados em planejamento urbano, criando fungdes
reutilizaveis, orientadas a objetos, que podem ser repetidas. Entre as fungdes do
Carcara, ele cria um volume de um edificio a partir de dados georreferenciados e em
formato poligonal para criar uma representacao de edificios na paisagem urbana, isso
€ combinado com o uso de sintaxe textual em C#'!, o que acelera o processamento
dos dados (Moreira et al., 2023).

Consolidando ferramentas de modelagem, consulta, utilidades, visualizagao e
andlises, o Carcara pode apoiar o usuario na condugdo de investigagdes mais
complexas da cidade, através de uma interface de programacao simplificada e
interativa (Moreira et al., 2023).

1 C# é uma linguagem de programacao, multiparadigma, de tipagem forte, desenvolvida pela Microsoft
como parte da plataforma .NET.
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Figura 29 — Consulta as camadas do banco de dados através do Carcara

. Inputs/outputs do Carcard

Fonte: Elaboragao propria (2025).

5.4 RESULTADO

O conteudo apresentado nessa segao responde ao segundo objetivo especifico
dessa pesquisa: selecionar qualitativamente ZEIS situadas nas principais vias radiais
e perimetrais da cidade de Recife que possam ser consideradas mais “ameacgadas’,
a fim de simular os efeitos espaciais e as volumetrias das edificacbes que podem
decorrer da flexibilizagdo dos parametros construtivos nos seus lotes lindeiros aos
eixos de transporte publico.

Portanto, para uma primeira aproximacao, foi selecionada a ZEIS Santo Amaro,
uma vez que se trata de uma Zona Especial de Interesse Social localizada na area
central do Recife, em area infraestruturada, com abundancia de equipamentos,
servigos publicos e postos de trabalho, sendo também situada em local de facil acesso
para as demais regides da cidade. O bairro de Santo Amaro € um dos bairros mais
antigos da cidade e a ZEIS homénima tem uma grande extensao territorial, sendo
cortada pela Avenida Agamenon Magalhdes, uma via importante na mobilidade da
RMR, podendo assim ser considerada como uma localizagdo privilegiada e de
interesse do mercado. A area de imoveis suscetiveis a flexibilizagdo de parametros
também pode ser considerada comparativamente bem extensa.

A solucao desenvolvida pode ser dividida em algumas etapas: a delimitagao

dos imdveis, a projecao dos recuos e o calculo do numero de pavimentos de acordo
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com o potencial construtivo autorizado por lei, com o conseguinte ajuste dos

afastamentos'? e a projegao das alturas para visualizagdo volumétrica.

Figura 30 — Selecao de terrenos na ZEIS Santo Amaro para calculo de laminas

\ w SRS v ¢

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

12 A partir da féormula Rf= Rp+(Pi-4) *0,25 da LUOS 1996, detalhada adiante.
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Figura 31 — Terrenos escolhidos para a composi¢éo de 1000m?

Fonte: Elaboragao propria (2025).

Figura 32 — Calculo da ldmina construtiva e niumero de pavimentos.

Terreno 1

l&“]l

Area do terreno: 1094,70m2
Coef. De Aproveitamento: 5
Potencial construtivo: 5473,50m2

e

5
Afastamentos pela LUOS:

! Frontal: 5m

Lateral e fundos: 3m

L

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Figura 33 — Calculo da lamina construtiva e numero de pavimentos (continuagéo).

Terreno 1

Area da laAmina: 680,64m2

Potencial Construtivo

N2 de pavimentos =
Area da lamina

N2 de pavimentos = 8,04 (8 pavimentos)

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Figura 34 — Calculo da lamina construtiva e numero de pavimentos (continuagdo).

Terreno 1

Novos Afastamentos (LUOS):

Af = Afi + (N-4)x0,25
AL = Ali + (N-4)x0,25

Afu = AL

Af = 5+ (8-4)x0,25 = 6m
AL = 3 + (8-4)x0,25 = 4m

Afu=AL=4m

Fonte: Elaboragao propria (2025).
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Figura 35 — Calculo da lamina construtiva e numero de pavimentos.

Terreno 1

Nova area de lamina: 572,70m2

Potencial Construtivo

NOVA Area da ldmina

NOVO N2 de pavimentos =

N2 de pavimentos = 9,55 (9 pavimentos)

OBS.: NUmero de pavimentos minimos, utilizando a area total da ldmina.

Pode aumentar o nimero de pavimentos em fun¢do de novos recuos e
nova area utilizada.

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Nessa fase também se fez um comparativo com edificios construidos no

entorno com dimensdes e laminas construtivas semelhantes, podendo ser verificado
nas imagens abaixo.
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Figura 36 — Lote de referéncia para as dimensdes escolhidas na simulagao.
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Fonte: Elaboragao propria (2025), adaptado de Esig e Google maps.

A primeira etapa da solugdo consiste na identificacdo das arestas que
compdem a frente de cada imdvel, ja que ndo ha uma indicagdo nos atributos da
camada. Para isso, foi indicado no algoritmo as vias que serdo consideradas na
analise, reduzindo a carga computacional exigida no processamento. As vias foram,
entao, definidas pelo recorte da pesquisa, a partir da alteracdo do Plano Diretor do
Recife.

Assim, o algoritmo (Figura 30) projeta linhas perpendiculares que partem do
centro das arestas dos lotes de interesse e identifica quais colidem com as vias
selecionadas; para a presente aplicacdo, as arestas de onde partem as linhas
acusadas foram consideradas as frentes dos lotes.
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Figura 37— Computagao das frentes de lote através do Carcara
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Dessa forma, na etapa da selecao de iméveis lindeiros, tentou-se utilizar as
delimitagbes proprias de cada imovel, mas percebeu-se que ndo existiam cadastros
georreferenciados na base de dados disponibilizada pela Prefeitura do Recife.
Portanto, as edificagdes da ZEIS, ausentes nos dados formais disponibilizados pela
prefeitura do Recife, foram recuperadas através do projeto Google Open Buildings,
que processa imagens de satélite para gerar poligonos de edificagdes e outras
estruturas. No algoritmo (Figura 31), as geometrias foram extrudadas com um
pavimento de 3,5 metros devido a natureza do uso e ocupacado de uma ZEIS, na
tentativa de criar uma representagédo (ainda que apenas simbdlica) das edificagdes
invisibilizadas, e adotou-se a estratégia de utilizar um terreno base cuja dimensao
seria o limite maximo estipulado pelo Prezeis de 250m?, através desse processamento

de imagens de satélite para demarcacgao dos imoveis.



Figura 38 — Producéo de recursos visuais para contextualizagédo através do Carcara

. Inputsfoutputs do Carcara

(O Inputs de usuirio

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Para analisar um cenario de verticalizagcao, os valores minimos de 5, 3 e 3

metros foram adotados para o primeiro langamento do recuo frontal, lateral e fundos,

respectivamente, de acordo com as orientagdes da LUOS que se encontram no anexo
10 da Lei n. 16176/96 (Tabela 6).

Tabela 6 — Parametro urbanisticos

PARAMETROS URBANISTICOS

AFASTAMENTO INICIAL MiNIMO
(An)
LATERAL E FUNDOS REQUISITOS

ZONAS|TSN|u  |FRONTAL|Edif. <= 2 Pav.| Edif. = 2 Pav| ESPECIAIS
ZONAS DE URBANIZAGAO
ZUPT |25 (4,00(5,00 nulos/1,50 3,00 ABCD
JUP2 |50 (3,00(7,00 nulod1,50 3,00 ACE
UM |20 (2,005,00 nulod1,50 3,00 ABCD
ZUR |70 (0,30(5,00 nulod1,50 3,00 ABCD
ZONAS ESPECIAIS DE CENTRO
ZECP |20 |7,00[nulo nulod1,50 Mulo/1,50 |AB,C,O,F
ZECS |20 |5,50nulo nulod1,50 Mulo/1,50 |AB,C,O,F
ZECM |20 |(5,50(5,00 nulo/1,50 Mule/1,50 |ABC.D

Fonte: Recife (1996).
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Utilizando os recursos e funcionalidades do Carcara, um componente utiliza
comandos SQL dentro do Grasshopper para calcular um buffer interno preciso de 3
metros na geometria do lote; em seguida, as arestas identificadas como frente do lote
s&o extrudadas 5 metros para dentro e finalizam o recorte da geometria da lamina final
(Figura 32).

Figura 39 — Projecao dos recuos através do Carcara
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Logo, para o calculo do numero de pavimentos de acordo com o potencial
construtivo, foi realizada a selegcao dos paradmetros urbanisticos juntamente com o
regramento da LUOS para zona que se encontra o assentamento habitacional
espontaneo consolidado em estudo no momento, ZUP 1, respeitando também o
coeficiente construtivo 5,0 (cinco) estipulado para a Zona de Reestruturagado Urbana.

Assim, as geometrias encontradas foram utilizadas no calculo do numero de
pavimentos. Inicialmente, a area inicial dos lotes € multiplicada pelo coeficiente de
aproveitamento (no caso, 5) para definir o potencial construtivo de cada unidade. Em
seguida, uma divisdo inteira entre o potencial construtivo e a area da lamina
encontrada resulta no numero de pavimentos possiveis.

O numero de pavimentos é usado, entdo, para recalcular os novos
afastamentos, utilizando a féormula, se fazendo necessario aplicar os afastamentos
progressivos estipulados pela LUOS, que a cada 4 pavimentos acrescenta 0,25 de

afastamento acrescentado aos afastamentos iniciais:

Rf= Rp+(Pi-4) *0,25



Onde
Rf: Valor de recuo final
Rp: Valor de recuo proposto

Pi: Numero inicial de pavimentos encontrado

Figura 40 — Computacao do numero inicial de pavimentos através do Carcara
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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A primeira simulagao (Figura 34) nas areas definidas como iméveis lindeiros,

mantendo o dimensionamento original dos lotes, sem remembramentos, quando

computados os afastamentos previstos por lei, com base nos parametros da ZUP1 da

LUOS, nao resultou em verticalizagao.
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Figura 41 — Imoveis lindeiros da ZEIS Santo Amaro
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Na segunda simulagao (Figura 35), com o remembramento, mas mantendo o
limite de 250m? por lote, que atende aos parametros do Prezeis, e a0 mesmo tempo
incorporando os indicadores da ZRU e os limites de verticalizacdo definidos pela
LUQOS, ja é possivel observar a viabilidade de verticalizagdes legalizadas, o que pode
atrair o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios de mercado formal. Dessa
forma, fica claro que, mesmo respeitando o limite de tamanho de lote do Prezeis, o
dispositivo previsto no artigo 75, do PDR-2021, ja € capaz de viabilizar a atuagéo do
setor imobiliario na producdo de imoveis de maior escala, uma vez que autoriza a

adocao dos parametros da ZRU nas ZEIS.
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Figura 42 — Simulag&o com imoveis de 250m?

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Dentro do contexto do artigo 75, do PDR-2021, que determina que as ZEIS
lindeiras aos eixos de transporte publico adotem os paréametros da ZRU, com
liberdade de remembramentos, nos proximos passos, extrapolou-se o lote maximo de
250m? descrito nos regramentos do Prezeis. Porém, optou-se por simular lotes
remembrados, utilizando, como referéncia, o moédulo limite deste parametro. Foram,
entdo, realizadas simulagdes com lotes de 500m? e 1000m?. Nesses lotes maiores, os
afastamentos permitiram que 25% da area fosse destinada a solo natural, atendendo
assim aos requisitos ambientais, o que viabilizaria uma maior flexibilidade no
desenvolvimento do projeto, potencializando a verticalizagao.

A partir desses remembramentos, € possivel verificar que sera viavel obter uma
lamina compativel com a verticalizagdo. Contudo, a alteragcédo na legislagéo, apenas
no que se refere ao gabarito para uso do solo na ZEIS, sem a liberagéao ilimitada de
remembramentos dos lotes, ndo atenderia de forma significativa aos interesses do

mercado imobiliario, que busca dinamizar o processo de verticalizagao.
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Figura 43 — Simulagéo ZEIS Santo Amaro com lotes de 500m?
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Tabela 7 — Dados matematicos para simulagao para lotes de 500m?

Dimensionamento dos lotes 500m?
Afastamentos o Frontal: 6,5m /Lateral
e Fundos: 4,5m
Area construida possivel 2500m?

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Figura 44 — Simulagéo ZEIS Santo Amaro com lotes de 1000m?
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Tabela 8 — Dados matematicos para simulacao para lotes de 1000m?

Dimensionamento dos lotes 1000m?
o Frontal: 5m /Lateral e
inicial
Afastamentos Fundos: 3m
final Frontal: 6,0m /Lateral
na e Fundos: 4,0m
Area construida possivel 5000m?

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

O numero de pavimentos e a frequéncia de ocorréncia desses pavimentos nos

lotes de 1000m? podem ser vistos na figura abaixo:
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Figura 45 — Simulagédo de 1000m?2: numero de pavimentos e frequéncia de ocorréncia
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

No entanto, os blocos construidos, com caracteristicas "robustas" e laminas
construtivas excessivamente largas, acabam sendo incompativeis com as praticas do
mercado imobiliario de Recife, tanto para edificios empresariais quanto habitacionais.
Isso torna essencial o desenvolvimento de recuos hipotéticos, baseados em uma
ocupacao de lotes que se alinharia as dinamicas e interesses do mercado imobiliario
local.

Entao, o algoritmo (Figura 39) refaz o processo de produgéo da lamina, usando
os novos valores de afastamento, de acordo com a LUOS. Assim, uma opcéo de
estreitamento foi produzida para corrigir edificagdes com frentes muito largas (na
aplicagdo, com dimensionamento transversal maior que 20m), que podem nao
representar o interesse do mercado imobiliario; um filtro identifica laminas finais muito
estreitas (na aplicagdo, com dimensionamento transversal frente menor que 8m) ou

com area imprépria (na aplicagdo, menor que 125 m?)'3,

13 Os valores de 20m, 8m e 125m? se basearam na comparagédo com os dimensionamentos dos iméveis
recentemente produzidos na area central do Recife, fornecidos por Bernardino, 2025 (no prelo).
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O potencial construtivo é dividido pela nova area da lamina encontrada,
fornecendo um numero atualizado de pavimentos possiveis. Finalmente, a geometria
da lamina encontrada é extrudada de acordo com o numero de pavimentos

encontrados, considerando pavimentos de 3,5 metros de altura.

Figura 46 — Ajuste dos recuos e producao das projecdes através do Carcara
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

Entao, através de reajustes de afastamentos, se chegou a ultima etapa, que se
trata de uma simulagao que visa retratar possiveis relacées de volumetria implantadas
nos terrenos, as quais correspondem aos interesses e demandas caracteristicas do
mercado imobiliario da cidade de Recife.
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Figura 47 — Simulagéo ZEIS Santo Amaro com lotes de 500m?
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

Um dos resultados da simulagao que é obtido do Grasshopper € o numero de
pavimentos de cada edificio e frequéncia com que os pavimentos se repetem. O perfil
de verticalizagao dos lotes de 500m?, apds o refinamento do algoritmo, pode ser visto

na figura abaixo:
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Figura 48 — Simulagéao de 500m?: numero de pavimentos e frequéncia de ocorréncia
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Fonte: A autora (2025).

Figura 49 — Simulagédo ZEIS Santo Amaro com lotes de 1000m?
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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Pode-se verificar, claramente, que o lado da ZEIS que margeia a via poderia
ser quase totalmente verticalizado, formando um verdadeiro "paredao" que contribuiria
para a intensificagcdo do processo de segregagdo socioespacial, 0 que implica a
segregacao espacial e visual da ZEIS, podendo reduzir o0 acesso aos recursos que
estruturam a cidade e contribuir ainda mais para a invisibilidade em relacédo a cidade

formal.

5.5 DEMONSTRAGCAO DE APLICABILIDADE EM OUTRAS ZEIS

Neste subitem sera apresentado o cenario resultante do mesmo processo de
simulacao para duas ZEIS previamente escolhidas, comprovando a reprodutibilidade
do método. Realiza-se a demonstracao de aplicabilidade em outras Zonas Especiais
de Interesse Social, tendo os mesmos parametros urbanisticos estudados na ZEIS de
Santo Amaro, e com os terrenos estipulados, utilizando os modulos de 250 m?'4,

A primeira ZEIS considerada foi a ZEIS Campo do Vila, por estar localizada no
bairro do Espinheiro, regido valorizada pelo mercado imobiliario de alto padrdo, com
predominancia de verticalizagdo e dentro dos limites da ARU, margeada por grandes
avenidas, como a Avenida Norte e a Avenida Gov. Agamenon Magalhaes.

Nas simulagdes, a area estudada corresponde a cerca de 16,83% da area total
da ZEIS, o que pode representar um verdadeiro "perigo" para a extingdo dessa Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS).

Percebe-se, entdo, que as edificagdes resultantes da simulagdo, com lotes de
1000m?, seguem as caracteristicas do entorno, regido bem interessante para o
mercado imobiliario e de verticalizagao consolidada, como pode ser ilustrado na figura

abaixo.

4 Alguns lotes maiores, ja consolidados e georreferenciados pela prefeitura da cidade do Recife,
mantiveram o seu dimensionamento original na simulagéo.
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Figura 50 — Simulagé&o ZEIS Campo do Vila com lotes de 1000m?
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Fonte: Elaboragéo propria (2025).

A alteracdo do PDR-2021 em relagcao aos iméveis lindeiros as vias perimetrais
e radiais pode estimular — mesmo nas ZEIS — a criagdo de novos imdéveis em um
modelo segregador e excludente, fragilizando a coexisténcia de diferentes grupos
sociais na estrutura espacial urbana. Verifica-se, portanto, o enfraquecimento dos
instrumentos, que sao simbolo de resisténcia dos territorios populares aos processos
de expulsao.

A segunda ZEIS escolhida foi assentamento habitacional espontaneo
consolidado Prado, na zona oeste da cidade. Esta Zona Especial de Interesse Social
foi escolhida por estar situada em um local de crescente especulagédo imobiliaria, e
por haver uma visivel tendéncia de deslocamento da expanséo imobiliaria no sentido
sudoeste da cidade, mesmo que voltado para uma classe social mais baixa que a da
Zona Especial de Interesse Social Campo do Vila.

A regido dos lotes lindeiros também é marcada por grandes equipamentos,
publicos e privados, como supermercados, escolas e hospitais. Um outro fator para
este crescimento da regiao € a localizagao privilegiada, proxima a Avenida Caxanga
e Avenida Eng. Abdias de Carvalho, tornando este um local com facil acesso aos

diversos bairros da cidade.
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Figura 51 — Simulagéo ZEIS Prado com lotes de 1000m?

O Limites da ZEIS Vias do entorno C ) Iméveis do entorno Iy Edificagdes do entorno

 Vias selecionadas (O 1méveis selecionados Wy Edificagdes da ZEIS

@) iméveis invalidos

Fonte: Elaboragéo propria (2025).

E possivel visualizar uma verdadeira discrepancia entre o gabarito dos edificios
dos imoveis lindeiros a terceira perimetral e o entorno. Prevalece, como visto, o
gabarito baixo de uso fortemente residencial. Percebe-se, também, o isolamento e
invisibilidade da ZEIS em relacdo a via em estudo, contribuindo ainda mais para a

auséncia de integracao socioespacial da mesma.

5.6 RECOMENDACOES

A presente investigacdo entende que o art. 75, do Plano Diretor de 2021,
autoriza a flexibilizacdo de parametros urbanisticos para as porcdes territoriais de
localizagao mais privilegiada das ZEIS — adjacentes a eixos de transporte urbano —,
assim contribuindo para a composig¢ao de cenario de iminente risco de transformacéao
do padrao de ocupacéao pela atuagéo imobiliaria, o que pode ter como consequéncia
a expulsao da populagéo originalmente residente.

A verticalizagdo dessas margens pode resultar na acentuagao do contraste e

da fragmentagao das ZEIS, ocultadas por tras de uma cortina de edificios altos. Alias,
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a configuragao futura podera reduzir radicalmente a integracdo socioespacial das
Zonas Especiais de Interesse Social a cidade formal e ameacar a eficacia da ZEIS
enquanto instrumento.

Dessa forma, com o objetivo de entender melhor o impacto da flexibilizagdo nos
parametros urbanisticos para as margens das ZEIS, recomenda-se, para estudo
futuro, o desenvolvimento de cenarios prospectivos, com remembramentos de lotes,
por meio de grupos focais e método Delphi'® que envolva agentes interdisciplinares (a
sociedade, arquitetos e urbanistas, como também atores da academia e do governo).
Os cenarios poderao antecipar e identificar os impactos das alteracbes no Plano
Diretor do Recife (PDR-2021) sobre as ZEIS, com foco nos efeitos de segregacao
socioespacial urbanistica.

Aliado a isto, ratifica-se que os grupos poderdo utilizar, colaborativamente,
ferramentas de simulagdo (que utilizam sistema de informagao geografica e método
paramétrico de verificagdo de normas), com intuito de auxiliar no planejamento urbano
e demonstracdo de possiveis cenarios prospectivos. Assim, os dados poderao ser
interpretados colaborativamente para as zonas lindeiras do Recife no médio prazo
(espago temporal de dez anos).

Esses procedimentos podem subsidiar, inclusive, a revisdo de alguns
parametros legais que podem resultar em padrées de ocupagao excessivamente
verticalizados, segregadores e prejudiciais a urbanidade recifense.

Dessa forma, espera-se compreender melhor os reflexos da aplicabilidade de
instrumentos de regulagdo urbana, retirando-lhes da abstracdo da regra escrita
textualmente para a sua materializagao volumétrica na cidade, fomentando processos
que busquem a melhoria continua das diretrizes de planejamento urbano.

Em se tratando do territério das ZEIS, as simulacbes volumétricas podem
promover a revisdo de parametros urbanisticos e salvaguardar os assentamentos
habitacionais espontaneos consolidados, reduzindo os potenciais efeitos de
segregacao socioespacial urbanistica decorrentes da intensificacdo da producéao

imobiliaria nesses territérios.

5 O método ou técnica Delphi € um método utilizado para estimar a probabilidade e o impacto de
acontecimentos futuros e incertos.
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Embora a presente pesquisa figure como estudo de caso sobre as ZEIS do
Recife, abordando, especificamente, as zonas lindeiras aos eixos viarios
estruturantes, salienta-se que os estudos futuros poderdo ser aplicados a ZEIS de
outras cidades brasileiras, de modo escalavel, pois o maior contributo da presente

investigacao é salvaguardar o interesse dos territorios invisibilizados do Brasil.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

O processo de urbanizacdo do Brasil tem sido historicamente marcado pela
desigualdade social e pela forte presenca de assentamentos habitacionais
espontaneos consolidados como solugbes de moradia para populagdes de baixa
renda. Os conflitos s&o inerentes a todo sistema, seja no ambito do poder publico, seja
no ambito do mercado imobiliario, uma vez que envolve comunidades situadas em
territérios antes desconsiderados para intervencdes urbanisticas.

Nesse contexto, tais localidades fortaleceram seu desenvolvimento geografico
e social do capitalismo, de modo que adquiriram visibilidade urbana. Isto levou a
mudancas de olhares no decorrer da histéria urbana para a relevancia do solo das
comunidades, estas que, aos poucos, tornaram-se interessantes aos objetivos dos
grupos imobiliarios locais e do Estado, sob alegacdo de ser importante o
desenvolvimento econémico.

A revisdo de literatura evidencia que o processo de construgdo de
empreendimentos imobiliarios e comerciais em areas vulneraveis, assim como a
prevaléncia da perspectiva empreendedora em detrimento do bem coletivo, mesmo
no ambito da gestao publica, ndo sdo fendmenos restritos a cidade do Recife. Essa
realidade esta presente de forma marcante na maioria das metropoles.

No contexto brasileiro, em particular, o poder publico justifica a¢cdes ao
estabelecer que o apoio a perspectiva imobiliaria colaborard com o crescimento
urbano da cidade, representado pela chegada de investimentos em grande escala.
Assim, se perpetua uma relag&o historica de troca de interesses entre o Estado e o
capital privado que abrange os sistemas politicos.

Pode-se afirmar, alids, que tal relagcdo segue um modelo de governanga
orientado a logica do capital, especialmente do imobiliario. O Estado, por sua vez,
atua como agente facilitador do capital privado, entregando a gestao e o planejamento
urbano as empresas, acarretando uma ruptura no processo democratico de
construcao de cidades — continuadamente ameacado.

No entanto, a cidade Recife foi uma das pioneiras em protagonizar o
estabelecimento de um instrumento com grande potencial — a Zona Especial de

Interesse Social (ZEIS) —, destinado a promover o acesso a terra, a moradia



205

adequada, o direito a cidade e a cidadania. Resultado de um intenso movimento
popular, a ZEIS assumiu o papel de mecanismo estruturador da realidade urbana,
reincorporando areas negligenciadas pelo poder publico ao mapa formal das cidades
brasileiras.

Do ponto de vista normativo e institucional, o Recife esteve na vanguarda da
compreensao da informalidade urbana e do fornecimento de ferramentas legais para
salvaguardar as fungdes sociais da cidade. Contudo, isso ndo repercutiu em efetivas
reducdes das desigualdades ou na integracdo socioespacial dessas comunidades.
Isso porque as medidas anteriores ainda ndo foram suficientes para mudar a realidade
das populagbes mais pobres que, muitas vezes, permanecem carentes de
infraestruturas, equipamentos e servigos publicos.

Até o presente momento, a cidade pioneira na formulacdo da ZEIS oscila sua
trajetdria institucional de regulamentacéo dos territérios populares. O ultimo Plano
Diretor, promulgado em 2021, demonstra a fragilizacdo do instrumento que em lugar
de assegurar a garantia de posse e integrar territorios a “cidade formal”, tende a torna-
los mais invisibilizados através do beneficio do capital.

Neste estudo, questionou-se se os territorios de inumeras ZEIS adjacentes aos
eixos de transporte urbano estariam em risco iminente de especulagédo imobiliaria e
gentrificagdo da populacao residente. E, de fato, por algumas Zonas Especiais de
Interesse Social com lotes contendo parametros flexibilizados apresentarem uma
extensao territorial menor que as demais estudadas, € o mercado imobiliario
representar um forte e grande detentor do capital no municipio, se torna facil alcancar
a percepcao de quase extingao desses territorios, ou pelo menos reducao significativa,
uma vez que a permanéncia de alguns moradores dessa classe pode ser necessaria
ao fornecimento de servigos domésticos a elite da regido. Assim, ndo se tornaria
interessante o completo desaparecimento das zonas de interesse social.

Outro aspecto questionado no percurso do trabalho foi quanto a negligéncia por
parte do poder publico municipal, com a consolidacdo do processo de segregacao
socioespacial de forma clara em algumas ZEIS, capturado no momento de registro de
imagens das caracteristicas das edificagbes ali construidas, as quais se encontram
totalmente consolidadas e a margem da lei. Se indagou qual seria o arcabougo legal

para a aprovacao e o funcionamento dos edificios, que claramente nao respeitam os
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parametros do Plano de Regularizacdo das Zonas Especiais de Interesse Social
(Prezeis); nisto, avaliou-se, principalmente, se o Plano consegue se impor a esta
parcela extensa do territorio.

Entretanto, ao longo do estudo reconheceu-se que a flexibilizagdo dos
parametros para os lotes lindeiros as vias radiais e perimetrais resultara numa
segregacao ainda maior destas areas, com anulagdo quase total da integragao
socioespacial, uma vez que varios dos assentamentos habitacionais espontaneos
consolidados ficardo bem ao centro de uma area cuja as margens, quase em sua
integralidade, estardo verticalizadas, contribuindo ainda mais para a invisibilidade das
mesmas, sem a presenca de mecanismos de integracdo socioespacial e
contradizendo fortemente um dos pressupostos do Plano Diretor, que € o de promover
a integracgao entre os elementos que estruturam a cidade com o intuito de proporcionar
a populagéo acesso eficiente, eficaz e igualitario a esses recursos.

Nesse contexto, protagonizam as intengdes politicas através de discursos que
visam um perfil de via verticalizada e defendem o desenvolvimento econédmico como
justificativa para a cidade, ou seja, um investimento nesse ambiente que transmite a
ideia de “progresso”, pois, a0 modo como se concebe, promete legitimidade a cidade
formal, escondendo ainda mais uma informalidade nunca antes priorizada, e agora
permanentemente ignorada e esquecida.

Na pratica de tais ideias, com as flexibilizagbes, os residentes dos
assentamentos habitacionais espontaneos consolidados irdo desfrutar de areas que
estdo estruturadas de forma mais segregacionista, completamente isoladas e
invisiveis no tecido urbano espacial, onde a divisdo de areas sem a promogao da
integragcdo socioespacial também incorre em processos de segregagao
socioeconémica ainda mais graves. Afinal, o caos visual da cidade contemporanea é
um tipo especial de problema; a paisagem urbana precisa ser vista continuadamente
para ser lembrada.

E claro que a premissa da flexibilizacdo e mercantilizagdo da terra ndo pode
produzir modelos sustentaveis de cidadania e inclusdo social. Por essa razao, este
estudo pée em causa a realidade urbana dentro do sistema juridico, pois a realidade
nao corresponde aos ideais juridico-politicos e, portanto, requer a adequagao de

normas para se adaptar ao ambiente urbano atual. Em suma, a ordem juridica
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necessita estar alinhada a ordem territorial. Nao € que a urbanizagao precaria diverge
da lei, mas que, neste caso, as normas juridicas estipulam padrdes de normalidade
inatingiveis nas praticas espaciais dos mais pobres.

Para tanto, propde-se uma nova reflexdo em relagao ao direito a cidade, com
énfase no direito socioespacial da propriedade. Isto implica imaginar e pensar a cidade
como lugar através da horizontalidade na terra viva. Tenta-se, com isso, articular um
direito que seja relevante para o mundo e para o local e, sob outro aspecto, propde
uma permissao de projetar o presente e o futuro, uma vez que o direito do lugar ocorre
onde sao possiveis 0s projetos de sujeitos coletivos e de territorializagao dos direitos
humanos.

Em contraponto aos ideais de “progresso” ja citados, esta promessa surge para
que as préoximas geragdes possam usufruir de um sistema urbano equilibrado e
sustentavel, com novas praticas de se produzir as cidades em suas tipologias e em
suas relagdes urbanas, construidas e reconstruidas em seu sentindo lefebvriano, sem
lacunas das legislagdes atuais.

Mesmo com um grande potencial para alcangar cidades mais equitativas,
especialmente quando combinada com outras ferramentas de planeamento urbano
que garantam a habitacdo social em areas mais favorecidas, garantindo a sua
inclusdo nas cidades, a ZEIS carece de mecanismos de protecdo mais eficazes.
Portanto, a partir do exposto nesta pesquisa, podemos concluir que o progresso
institucional na reforma urbana é crucial para expandir o quadro institucional legal que
permaneca reconhecendo a informalidade urbana como parte da cidade.

Buscou-se, dessa forma, adotar o estudo de uma aproximacao ilustrativa dos
problemas, com um levantamento sobre as futuras consequéncias diante das posturas
legislativas no modelo de rearranjos espaciais urbanos instaurado nas areas de
vulnerabilidade social e ambiental da cidade do Recife. Afinal, trata-se de uma
paisagem que esperou décadas para ser explorada da melhor maneira e inserida na
cidade formal, e que agora passa a ser escondida por interesses imobiliarios que
visam beneficios do entorno — interesses, alias, cada vez mais implementados por um
discurso de desenvolvimento e qualidade visual a cidade.

Os proximos desdobramentos desta pesquisa deverao procurar compreender
até que ponto os padrdes de rearranjos espaciais urbanos permitirdo a restauragéo
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ou a adicdo de novos componentes para reduzir ou mitigar as consequéncias das
medidas urbanas contemporaneas, uma vez que se persiste a pratica de nao
utilizagao de estudos e cenarios prospectivos para auxiliar o planejamento e tomadas
de decisdes.

Com isso, reafirma-se, neste espaco, que a pesquisa e a analise de dados
urbanos séo essenciais ndo sé para compreensao, definicdo e dimensionamento de
problemas, mas também para a composicdo e concepgdao de programas
governamentais. Pois € entendido que as politicas e os programas de governo
precisam estar alinhados a realidade, sendo possivel, por este viés da mensuragao e

do estudo de dados, algum progresso nas questdes que serdo investigadas.
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ANEXO A — Descrigao dos limites das Zonas Especiais de Interesse Social de acordo

com Legislagédo do Recife

ALTO DO MANDU/ALTO SANTA ISABEL - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento dos eixos das Rua Tomé Dias com a Rua Cajueiro, segue
por esse até o cruzamento com o eixo da Travessa Alfredo Gama, dai segue por uma
linha paralela a Avenida Norte até o cruzamento com o eixo da Rua Costa Lima;
deflete a direita, seguindo por este até o cruzamento com o eixo da Rua Mandacaru;
deflete a esquerda, segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Jacaranda,
deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Munci; deflete
a esquerda e segue por este pela linha de fundos das casas do lado direito da Rua
Mandacaru e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Jaguarana;
deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com o prolongamento da linha
de fundos das casas do lado direito da travessa da Rua do Sol; deflete a esquerda e
segue por esta e pela linha de fundo das casas do lado direito da travessa da Rua do
Sol, da Subida do Alto do Mandu e da Rua do Reservatorio até a Travessa do
Reservatorio, deflete a direita, seguindo por uma perpendicular a Av. 17 de Agosto até
o cruzamento com o eixo da Rua da Cevada; deflete a esquerda e segue por este até
o cruzamento com o eixo da Rua Dom Mala, contornando a llha do Temporal pelo
sopé da encosta, ficando a mesma a esquerda, a encontrar o prolongamento do eixo
da Rua Bia de Medeiros, continua por uma perpendicular ao eixo da Rua Eurico
Chaves até o cruzamento com ele; deflete a direita, segue por este até o cruzamento
com o prolongamento da linha de fundo das casas, lado esquerdo da Estrada do
Arraial; deflete a esquerda e segue por este e pela referida linha de fundo até o
cruzamento com o prolongamento do alinhamento dos prédios situados no lado oeste
do Patio da Feira de Casa Amarela, deflete a esquerda e segue por este, pelo referido
alinhamento e por seu prolongamento até o cruzamento com o eixo Rua de Casa
Amarela; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com o eixo da Rua
das Neves; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da R. Tomé
Dias; deflete a direita e segue por este até o ponto inicial, cruzamento com o eixo Rua

do Cajueiro, fechando, assim, a poligonal que define o perimetro da area.
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APIPUCOS - DESCRICAO DE LIMITES

Tabela 9 — Coordenadas ZEIS Apipucos (Lei n. 16220/96)

LESTE NORTE
286854 9113 004-p. inicial
286852 9112960
286840 9112960
286817 9112985
286732 9113018
286729 9113012
286693 9113007
286693 9113000
286678 9113000
286684 9113047
286671 9113046
286611 9113152
286556 9113208
286543 9113260
286538 9113324
286495 9113720
286466 9113349
286435 9113312
286396 9113346
286497 9113502
286483 9113548
286469 9113541
286438 9113560
286399 9113561
286348 9113593

286359 9113616




236

LESTE NORTE
286320 9113634
286327 9113648
286468 9113572
286489 9113553
286502 9113560
286548 9113469
286583 9113353
286606 9113239
286644 9113187
286679 9113121
286692 9113126
286707 9113096
286737 9113084
286784 9113044
286829 9113023
286854 9113004-p. final

Fonte: adaptado de Recife, 1996.

ARITANA - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento dos eixos da Rua Sargento Silvino Macedo de Oliveira

com a Rua Manoel Cavalcante Bezerra, segue por este eixo e seu prolongamento até

0 cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do lote do

imoével n. 210, da Rua Jorge de Lima; deflete a direita e segue por esta linha de divisa

e seu prolongamento pela Rua Manoel de Abreu até o cruzamento com o eixo da Rua

Joao Murilo de Oliveira; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo

da Rua Sargento Silvino Macedo de Oliveira; deflete a direita e segue por este até o

cruzamento com o eixo da Rua Manoel Cavalcante Bezerra, fechando, assim, a

poligonal que define o limite da area.
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BEIRINHA - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia-se no cruzamento do eixo da Rua Parente Viana com o prolongamento
do eixo da Rua Gil Rodrigues dos Santos. Segue pelo prolongamento do eixo da Rua
Gil Rodrigues dos Santos até encontrar o cruzamento com o eixo do Rio Tejipio;
deflete a direita; segue pelo eixo deste rio até encontrar o cruzamento com o eixo da
Av. Recife; deflete a direita; segue pelo eixo desta avenida até encontrar o
prolongamento da linha limitrofe direita da area de propriedade do INAMPS (onde esta
instalado o PAM-Posto de Assisténcia Médica do Areias); deflete a direita e segue
pela linha limitrofe desta propriedade, contornando-a até encontrar sua linha de fundo;
deflete a esquerda e segue por esta linha de fundo e seu prolongamento até encontrar
o eixo da Rua Parente Viana; deflete a direita e segue por este eixo até o cruzamento
com o prolongamento do eixo da Rua Gil Rodrigues dos Santos, fechando, assim, a

poligonal que define a area em aprego.

CACOTE - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento do eixo do Rio Tejipi6 com o eixo da Rua Ana Aurora;
segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa de fundo
dos lotes lindeiros do lado direito da Rua Aurora Cacote; deflete a direita e segue por
esta até o cruzamento com o prolongamento do eixo da Rua Gregério Caldas; deflete
a esquerda e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de fundo
dos lotes lindeiros a Av. Recife; deflete a direita e segue por esta até o cruzamento
com o eixo do Rio Tejipio; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o

eixo da Rua Ana Aurora, fechando, assim, a poligonal que define o perimetro da area.

CAMPO DO VILA - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento do eixo da rua Gomes Pacheco com o prolongamento da
linha de divisa lateral esquerda do lote da edificagdo n. 198 da referida rua; deflete a
esquerda e segue por esta linha até o cruzamento com a linha de divisa de fundos do
lote da edificagcdo n. 256 da Rua Dr. Joaquim de Arruda Falcéo; deflete a direita e
segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa lateral direita do ja referido lote;
deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com a
linha de divisa lateral direita, do lote n. 08 da quadra "H" do loteamento da Irmandade
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das Almas do Recife (Ref. 9-D-(-7-1014); deflete a direita e segue por esta até o
cruzamento com a linha de divisa frontal do referido lote, deflete a esquerda e segue
por esta até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa frontal dos lotes
lindeiros a Av. Norte (lado direito), deflete a direita e segue por esta e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Anténio Simdes; deflete a direta
e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral
esquerda do lote da edificagao n. 2999, da Av. Gov. Agamenon Magalhaes; deflete a
direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos do referido lote;
deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa de fundos
do lote da edificagao n. 2000, da Av. Gov. Agamenon Magalhaes; deflete a direita e
segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Adalgisa;
deflete e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Sacadura Cabral; deflete
a direita e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa
lateral esquerda do lote da casa n. 179 - A (lado esquerdo) da referida rua, deflete a
esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos do referido lote;
deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha
de divisa lateral esquerda do lote da edificacdo n. 200, da Rua Gomes Pacheco;
deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com o eixo da referida rua; deflete
a direita e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa
lateral esquerda do lote da edificagcao n. 198, da referida rua; fechando, assim, a

poligonal que define a area.

CARANGUEJO TABAIARES - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia-se a descricao deste perimetro no Ponto P1, definido pelas coordenadas
E: 289732.7370 e N: 9107999.6168 e distancia de 135,66m até o Ponto P2, definido
pelas coordenadas E: 289866.9788 e N: 9107980.0572 e distancia de 74,69m até o
Ponto P3, definido pelas coordenadas E: 289861.4038 e N: 9107905.5739 e distancia
de 86,10m até o Ponto P4, definido pelas coordenadas E: 289946.9117 e N:
9107895.4786 e distancia de 47,36m até o Ponto P5, definido pelas coordenadas E:
289925.7983 e N: 9107937.8675 e distancia de 50,47m até o Ponto P6, definido pelas
coordenadas E: 289973.1763 e N: 9107955.2587 e distancia de 19,49m até o Ponto
P7, definido pelas coordenadas E: 289989.6454 e N: 9107965.6796 e distancia de
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33,71m até o Ponto P8, definido pelas coordenadas E: 289974.5163 e N:
9107995.8045 e distancia de 10,15m até o Ponto P9, definido pelas coordenadas E:
289983.8851 e N: 9107999.7053 e disténcia de 47,56m até o Ponto P10, definido
pelas coordenadas E: 290009.4262 e N: 9107959.5832 e distancia de 43,47m até o
ponto P11, definido pelas coordenadas E: 290041.7654 e N: 9107988.6274 e distancia
de 188,00m até o ponto P12, definido pelas coordenas E: 290146.5936 e N:
9107832.5696 e distancia de 73,00m até o ponto P13, definido pelas coordenadas E:
290082.6222 e N: 9107797.4020 e distancia de 68,48m até o Ponto P14, definido
pelas coordenadas E: 290045.4573 e N: 9107739.8890 e distancia de 145,14m até o
Ponto P15, definido pelas coordenadas E: 289943.1127 e N: 9107636.9733 e
distancia de 116,20m até o Ponto P16, definido pelas coordenadas E: 289890.5470 e
N: 9107533.3405 e distancia de 191,50m até o Ponto P17, definido pelas coordenadas
E: 289712.9711 e N: 9107607.4276 e distancia de 40,49m até o Ponto P18, definido
pelas coordenadas E: 289727.4411 e N: 9107645.2410 e distancia de 9,93m até o
Ponto P19, definido pelas coordenadas E: 289717.6442 e N: 9107646.8391 e
distancia de 10,83m até o Ponto P20, definido pelas coordenadas E: 289719.0448 e
N: 9107657.5831 e distancia de 38,04m até o Ponto P21, definido pelas coordenadas
E: 289756.1048 e N: 9107649.0031 e distancia de 26,68m até o Ponto P22, definido
pelas coordenadas E: 289764.4348 e N: 9107674.3531 e distancia de 17,22m até o
Ponto P23, definido pelas coordenadas E: 289772.9695 e N: 9107689.3140 e
distancia de 11,54m até o Ponto P24, definido pelas coordenadas E: 289761.8948 e
N: 9107692.5731 e distancia de 2,26m até o Ponto P25, definido pelas coordenadas
E: 289762.1948 e N: 9107694.8131 e distancia de 1,81m até o Ponto P26, definido
pelas coordenadas E: 289764.0083 e N: 9107694.8131 e distancia de 18,24m até o
Ponto P27, definido pelas coordenadas E: 289765.9448 e N: 9107712.9531 e
distancia de 29,64m até o ponto P28, definido pelas coordenadas E: 289795.3461 e
N: 9107709.2063 e distancia de 37,36m até Ponto P29, definido pelas coordenadas
E: 289779.9268 e N: 9107675.1728 e distancia de 16,97m até o Ponto P30, definido
pelas coordenadas E: 289794.8268 e N: 9107667.0528 e distancia de 15,64m até o
Ponto P31, definido pelas coordenadas E: 289786.5268 e N: 9107653.7928 e
distancia de 36,87m até o Ponto P32, definido pelas coordenadas E: 289819.1868 e
N: 9107636.6828 e distancia de 4,53 até o Ponto P33, definido pelas coordenadas E:
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289821.2268 e N: 9107640.7228 e distancia de 1,51m até o Ponto P34, definido pelas
coordenadas E: 289819.9468 e N: 9107641.5328 e distancia de 19,77m até o Ponto
P35, definido pelas coordenadas E: 289827.8909 e N: 9107659.6399 e distancia de
74,29m até o Ponto P36, definido pelas coordenadas E: 289890.2168 e N:
9107619.2028 e distancia de 39,27m até o Ponto P37, definido pelas coordenadas E:
289910.3650 e N: 9107652.9128 e distancia de 4,05m até o ponto P38, definido pelas
coordenadas E: 289913.5068 e N: 9107655.4728 e distancia de 23,09m até o ponto
P39, definido pelas coordenas E: 289924.0868 e N: 9107675.9928 e distancia de
10,76m até o ponto P40, definido pelas coordenadas E: 289914.9568 e N:
9107681.6828 e distancia de 47,86m até o Ponto P41, definido pelas coordenadas E:
289935.9117 e N: 9107724.7118 e distancia de 7,59m até o Ponto P42, definido pelas
coordenadas E: 289943.1477 e N: 9107722.4221 e distancia de 7,05m até o Ponto
P43, definido pelas coordenadas E: 289947.0069 e N: 9107728.3271 e distancia de
12,93m até o Ponto P44, definido pelas coordenadas E: 289944.0678 e N:
9107740.9143 e distancia de 54,61m até o Ponto P45 definido pelas coordenadas E:
289898.7706 e N: 9107771.4093 e distancia de 3,08m até o Ponto P46, definido pelas
coordenadas E: 289900.3384 e N: 9107774.0605 e distancia de 41,48m até o Ponto
P47, definido pelas coordenadas E: 289864.5203 e N: 9107794.1857 e distancia de
42,64m até o Ponto P48, definido pelas coordenadas E: 289841.9568 e N:
9107758.0028 e distancia de 25,57m até o Ponto P49, definido pelas coordenadas E:
289819.5768 e N: 9107770.3628 e distancia de 6,45m até o Ponto P50 definido pelas
coordenadas E: 289816.0391 e N: 9107764.9731 e distadncia de 19,30m até o Ponto
P51, definido pelas coordenadas E: 289803.3967 e N: 9107779.5535 e distancia de
34,53m até o Ponto P52, definido pelas coordenadas E: 289820.4493 e N:
9107809.5733 e distancia de 41,00m até o Ponto P53, definido pelas coordenadas E:
289784.0860 e N: 9107828.4937 e distancia de 16,53m até o Ponto P54, definido
pelas coordenadas E: 289771.2569 e N: 9107838.9113 e distancia de 18,56m até o
ponto P55, definido pelas coordenadas E: 289773.4284 e N: 9107857.3438 e distancia
de 15.43m até o Ponto P56, definido pelas coordenadas E: 289788.3668 e N:
9107853.4628 e distancia de 4,27m até o Ponto P57, definido pelas coordenadas E:
289792.6068 e N: 9107852.9528 e disténcia de 26,79m até o Ponto P58, definido
pelas coordenadas E: 289817.3668 e N: 9107842.7228 e distancia de 15,68m até o
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Ponto P59, definido pelas coordenadas E: 289810.4168 e N: 9107856.7828 e
distancia de 6,37m até o ponto P60, definido pelas coordenadas E: 289815.4265 e N:
9107860.7101 e distancia de 16,60m até o Ponto P61, definido pelas coordenadas E:
289806.4668 e N: 9107874.6828 e distancia de 4,81m até o Ponto P62, definido pelas
coordenadas E: 289802.1653 e N: 9107872.5203 e distancia de 32,25m até o Ponto
P63, definido pelas coordenadas E: 289788.2111 e N: 9107901.5897 e distancia de
5,26m até o Ponto P64, definido pelas coordenadas E: 289782.9527 e N:
9107901.6731 e distancia de 5,04m até o Ponto P65, definido pelas coordenadas E:
289781.8676 e N: 9107906.5940 e distancia de 9,21m até o Ponto P66, definido pelas
coordenadas E: 289783.3700 e N: 9107915.6853 e distdncia de 49,47m até o Ponto
P67, definido pelas coordenadas E: 289760.2268 e N: 9107959.4028 e distancia de
32,54m até o Ponto P68, definido pelas coordenadas E: 289728.0349 e N:
9107964.1328 e distancia de 35,81m até o Ponto P1, totalizando 87.381,06 m?. Todas
as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro (SGB) e encontram-se representadas no Sistema UTM, tendo como datum
o SIRGAS 2000. Todas as distancias, area e perimetro foram calculados no plano de
projecdo UTM (Redagéo dada pela Lei n. 18687/2020).

CASA AMARELA - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no prolongamento do eixo da Avenida Beberibe com o eixo do Anel Viario
Norte (projetado), segue por este até o cruzamento com o prolongamento do eixo do
caminho que margeia o Corrego José da Gaita; deflete a esquerda e segue por este,
pelo eixo do referido caminho e por seu prolongamento até o cruzamento com o eixo
da Ladeira do Eucalipto; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com a
linha de limite das terras da Grafica Miss6es Unidas; deflete a esquerda e segue por
esta (ficando as referidas terras a direita), prolongando-se até o cruzamento com o
eixo do Anel Viario Norte (projetado); deflete a esquerda e segue por este até o
cruzamento com o eixo da BR-101; deflete a esquerda e segue até o cruzamento com
o eixo da Avenida Norte; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com
o prolongamento da linha limite das terras de Othon Bezerra de Melo, situadas a
esquerda; deflete a esquerda e segue por este, pela referida linha (ficando as terras a

direita) e pelo seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Avenida Norte;
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deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Bujaru;
deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Nova
Descoberta; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua
Luiz Cezario de Melo; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo
da Rua 22 de Outubro; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento do alinhamento do muro lateral esquerdo da casa n. 225 da Rua
Aviador Rego Barros; deflete a direita e segue por este, pelo referido muro e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Aviador Rego Barros; deflete a
esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Travessa Rego Barros;
deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Vasco da Gama,
deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Japaratuba;
deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua 2 de
Fevereiro; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua
Itacoatira; deflete a direita e segue por este até o Largo Dom Luiz, continuando pelo
eixo da Rua Joaquim Teixeira até o cruzamento com o eixo da Rua Guiagara; deflete
a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Bugari, deflete a
direita e segue por esta até o cruzamento com o eixo da pista da Avenida Norte, que
passa pelos fundos da garagem da C.T.U; deflete a esquerda e segue por este e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Tupa, deflete a esquerda e segue
por este até o cruzamento com o eixo da Rua T. Dourado; deflete a direita e segue
por este até a Rua Cdérrego do Bartolomeu, continuando pelos eixos das ruas 1 e
Alcides Lima até o cruzamento com o prolongamento da linha de fundo das casas do
lado esquerdo da Rua Manoel Apolinario de Almeida; deflete a direita e segue por esta
pela referida linha de fundo até o cruzamento com a linha de fundo das casas do lado
esquerdo da Avenida Norte; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento
com o eixo da Rua Jaco; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com
o eixo da Rua do Cinema, deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com
o eixo da Rua Maria Goncgalves; deflete a direita e segue por este até o cruzamento
com o eixo da Rua do Rio, deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com
o prolongamento do eixo da Rua Mucuri; deflete a direita e segue por este e pelo eixo
da Rua Mucuri até o cruzamento com o eixo da Rua Ouro Branco; deflete a esquerda
e segue por este até o sopé da barreira, até o cruzamento com o eixo da Rua Bastos
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Ribeiro; deflete a direita e segue este até o cruzamento com o eixo da Rua Esmeralda;
deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo do Cdérrego de Sao
Sebastido; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua
Belo Jardim; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o prolongamento
da linha limite lateral esquerda das terras da Imobiliaria Nivaldo de Castro; deflete a
esquerda e segue por este e pela referida linha continuando pelo eixo da Rua Safira
e seu prolongamento até o cruzamento com a linha limite lateral direita das terras da
COMPESA; deflete a esquerda e segue por esta e pela linha limite de fundo das
referidas terras, prolongando-se até o cruzamento com o eixo do Corrego Joao
Carvoeiro; deflete a direita e segue por este e pelo eixo da subida do Alto do Céu até
o cruzamento com o prolongamento da linha de fundo das casas do lado esquerdo da
Avenida Beberibe; deflete a esquerda e segue por este e pela referida linha de fundo
até o cruzamento com a linha de fundo das casas do lado direito da Rua Benjamim da
Fonseca; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com o eixo da
Segunda Travessa Capitdo Salgueiro; deflete a direita e segue por este até o
cruzamento com o eixo da Rua Capitdo Salgueiro; deflete a esquerda e segue por
este até o cruzamento com o eixo da Rua Major Viana, deflete a direita e segue por
este e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Ladeira do Sapoti; deflete
a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Avenida Beberibe; deflete
a esquerda e segue por este até o ponto inicial, encontro do prolongamento do eixo
da Avenida Beberibe com o eixo do Anel Viario Norte (projetado), fechando, assim, a

poligonal que define o perimetro da area em apreco.

CHIE - DESCRICAO DE LIMITES

Constitui a area poligonal localizada entre: Av. Governador Agamenon
Magalhdes, Rua Guaianases, Rua Guaicurus, Rua Esberard, Rua Luis Correia de
Brito, localizada no bairro de Campo Grande, nesta cidade (Redagao dada pela Lei n.
17.930/2013).

CORONEL FABRICIANO - DESCRICAO DE LIMITES
Inicia no cruzamento do prolongamento do eixo da Rua Coronel Fabriciano com

o eixo da Av. Sul; segue pelo eixo desta até encontrar o prolongamento da linha de
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fundo do lote "Z" da Quadra "3" do loteamento de propriedade de Ruy de Lima
Cavalcanti e outros (Ref.: 2 - E -8 - 14 - 11 - 3001 Arg. da URB - Recife); deflete a
direita segue por esta linha até encontrar a linha de divisa lateral direita do referido
lote; deflete a direita; segue por esta linha e seu prolongamento até encontrar o eixo
da Rua Coronel Fabriciano; deflete a direita; segue pelo eixo desta e seu
prolongamento até encontrar o eixo da Av. Sul, fechando, assim, a poligonal que

define a area em apreco.

ENCANTA MOCA/PINA - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento do prolongamento da linha de divisa de fundo dos lotes
lindeiros da Rua Tomé Gibson (lado direito) com o eixo da Rua Elias Gomes; segue
por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa de fundo do lote
do imovel n. 160 (Convento do Capuchinhos) da Rua José Rodrigues; deflete a
esquerda e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua
José Noronha, deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha de divisa de fundo dos lotes lindeiros da Rua José Paes de
Barros; deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa de
fundo dos lotes lindeiros da Rua Benedito Lira (lado esquerdo); deflete a esquerda e
segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa lateral direita do lote do imével
n. 14 da referida rua; deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o
cruzamento com o eixo da referida rua, deflete a esquerda e segue por este até o
cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral direita do lote do imével n.
43 (lado direito) na referida rua; deflete a direita e segue por esta até o cruzamento
com a linha de divisa de fundo do referido lote, deflete a esquerda e segue por esta e
seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua José Rodrigues; deflete a
direita e segue por esta até o cruzamento com o eixo da Rua Gago Coutinho, deflete
a esquerda e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com a linha de
divisa frontal do lote do imével n. 26 da referida rua; deflete a direita e segue por esta
e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da maré; deflete a esquerda e
segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa frontal do
lote do imével n. 81 da Rua Amador Bueno; deflete a direita e segue por esta até o
cruzamento com o prolongamento do eixo da Rua Dr. Dirceu Toscano Veloso de Brito;
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deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Avenida Republica
do Libano; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha de divisa de fundo dos lotes lindeiros (lado direito) da Rua
Patrocinio; deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa
lateral direita do lote do imével n. 142 da referida rua; deflete a esquerda e segue por
esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da referida rua; deflete a
direita e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa
lateral direita do lote ao imével n. 627 (lado direito) da Rua Bardo de Santo Angelo;
deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o
eixo da referida rua; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha lateral esquerda do lote do imével n. 19 da Rua Melqui Ribeiro
Roma; deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento
com a linha de divisa frontal do lote do imodvel n. 26 da referida rua; deflete a esquerda
e segue por esta até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral
esquerda do lote do imével n. 322 da referida rua; deflete a direita e segue por esta
até o cruzamento com a linha de divisa de fundo dos lotes lindeiros (lado direito) da
Rua Republica Arabe Unida; deflete & direita e segue por esta até o cruzamento com
a linha de divisa lateral direita do lote do imdvel n. 5 da referida rua; deflete a esquerda
e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa frontal do referido lote; deflete
a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o
prolongamento da linha de divisa frontal do lote do imével n. 15 da referida rua; deflete
a direita e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua
Santos Leite; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Av.
Herculano Bandeira; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo
da Rua Sao Luiz; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da
Av. Encanta Moca; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo
da Travessa Encanta Moca; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento
com o eixo da Av. Herculano Bandeira; deflete a direita e segue por este até o
cruzamento com o eixo da Rua Carneiro Pessoa; deflete a direita e segue por este até
o cruzamento com o eixo da Rua Aurora do Norte; deflete a esquerda e segue por
este até o cruzamento com o eixo da Av. Eng. Domingos Ferreira; deflete a direita e
segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa de fundo
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dos lotes lindeiros da Rua Tome Gibson (lado direito); deflete a direita e segue por
esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Elias Gomes,

fechando, assim, a poligonal que define o limite da area.

ILHA DO JOANEIRO - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento do eixo da via local da Av. Agamenon Magalhdes com o
prolongamento da linha de divisa dos lotes lindeiros da Rua das Fronteiras, lado
esquerdo, segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com a linha de divisa
lateral direita do imdvel de n. 430, da Rua Professor Othon Paraiso; deflete a esquerda
e segue por esta até o cruzamento com o eixo da referida rua; deflete a direita e segue
por este até o cruzamento com o eixo da Rua Caturama; deflete a direita e segue por
este até o cruzamento com a linha de divisa do fundo dos iméveis lindeiros da Rua
Professor Othon Paraiso; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento da
linha de divisa lateral direita do imovel n. 46, da Rua Sitio do Camelo; deflete a direita
e segue por esta e seu prolongamento até a linha de divisa lateral esquerda da Escola
Estadual Dom Carlos Coelho, da Rua Marechal Deodoro, até o cruzamento com o
prolongamento da linha de divisa lateral direita do imoével n.714 da referida rua, deflete
a esquerda e segue por esta até o cruzamento com o eixo da mesma; deflete a direita
e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com o prolongamento do
eixo da Rua Inhamuns; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do imével n. 209 da referida rua;
deflete a direta e segue por este até o cruzamento com a linha de divisa de fundos do
mesmo imovel; deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até o
cruzamento com a linha de divisa lateral esquerda do imovel n. 327 da Rua Inhamuns;
deflete a direita e segue contornando os limites de fundos dos lotes lindeiros da
referida rua até o cruzamento com a linha de divisa lateral direita do imével n. 320 da
mesma rua; deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o eixo da Rua
Pedro Celso Galvao; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do imdvel n. 65 da referida rua;
deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o eixo da Rua Guaicurus;
deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de
divisa lateral esquerda do imovel de n. 19 da mesma rua; deflete a esquerda e segue
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por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Alberto Goes;
deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o prolongamento do eixo
da Rua Marcelon, deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da
Rua Djalma Farias; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da
segunda Travessa da Ledinha; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento
com o eixo da via local da Av. Agamenon Magalhées; deflete a direita e segue por
este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa dos lotes lindeiros da
Rua das Fronteiras, lado esquerdo, fechando, assim, a poligonal que define o

perimetro da area em aprego.

IRAQUE/RUA DO RIO - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento da linha do eixo da Avenida Recife com o prolongamento
da linha lateral esquerda do terreno da edificagcdo n. 4882, da Avenida Recife, segue
por esta até o cruzamento com a linha de fundo do referido terreno; deflete a esquerda
e segue por esta até o cruzamento com o prolongamento do eixo da Rua Sargento
Jaime Napoleéo; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com a linha de
frente do terreno da casa n. 220-A da referida rua; deflete a direita e segue por esta
até o cruzamento com a linha lateral esquerda da casa n. 220 da Rua Sargento Jaime
Napoleao; deflete a esquerda e segue por esta até encontrar a linha de fundos dos
lotes lindeiros a Rua Joao Pereti (lado direito), segue por esta até o cruzamento com
a linha lateral direita do terreno da casa n. 93 da Rua Severina Silva Rego; deflete a
direita e segue por esta e seu prolongamento até encontrar a linha de fundos dos lotes
lindeiros a Rua Fernando Barroca (lado direito); deflete a direita e segue por esta até
o cruzamento com a linha lateral direita do terreno da casa n. 160 da referida rua;
deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos dos lotes
lindeiros a Rua Fernando Barroca (lado direito); deflete a esquerda e segue por este
até o cruzamento com a linha lateral direita do terreno da casa n. 138 da Rua Santana
de Araujo, deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento
com o eixo da Rua Santana de Araujo; deflete a esquerda e segue por este até o
cruzamento com o prolongamento da linha lateral esquerda da casa n. 87 da referida
rua, deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos dos
lotes lindeiros a Rua Felipe Figueroa de Farias (lado direito); deflete a direita e segue
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por este até e cruzamento com a linha lateral direita do terreno da casa n. 120 da
referida rua; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha de
fundos dos lotes lindeiros a Rua Felipe Figueroa de Farias (lado direito); deflete a
esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos dos lotes lindeiros
a Rua Joado Teixeira (lado direito); deflete a direita e segue por esta e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Sl) 4.120; deflete a direita e
segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha lateral direita do
terreno da casa n. 426 da referida rua; deflete a esquerda e segue por esta até o
cruzamento com a linha de fundos dos lotes lindeiros a Rua Jodo Teixeira (lado
direito); deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com o eixo da Rua Mearim;
deflete a esquerda e segue por esta até o encontro com o eixo da Rua Joao Teixeira;
deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Jorge Arantes;
deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Jo&o
Teixeira (largo ao lado esquerdo); deflete a direita e segue por este até o cruzamento
com a linha de limite do loteamento da CIA de Imdveis e Construgdo do Recife S/A,
Ref. 4 - E - 6/14 - 8 - 1064; deflete a esquerda e segue por esta até encontrar o eixo
da Avenida Papa Paulo VI; deflete a direita e segue por este até o encontro com o
prolongamento do eixo da Avenida Tapajos; deflete a direita e segue por este até o
cruzamento com o eixo da Rua Brasopolis; deflete a direita e segue por este até
encontrar o eixo da Rua Manoel Anténio Ferreira; deflete a esquerda e segue por este
até encontrar o eixo da Rua Cassiano; deflete a esquerda e segue por este até
encontrar o eixo da Rua Joao Teixeira; deflete a direita e segue por este até encontrar
o eixo da Rua Tuparetana; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com
o prolongamento da linha lateral esquerda do terreno do lote da casa n. 43 da referida
rua; deflete a direita e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com o
eixo da Rua Mearim; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha lateral direita do terreno do imével n. 4900 da Avenida Recife;
deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos dos terrenos
lindeiros a Avenida Recife (lado esquerdo); deflete a direita e segue por esta até o
cruzamento com a linha lateral direita do lote n. 1-B do loteamento Alcino César
Tavares, referéncia 5 - C - 2 - 4027; deflete a esquerda e segue por esta e seu

prolongamento até o cruzamento com o eixo da Avenida Recife; deflete a direita e
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segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha lateral esquerda do
terreno do imével n. 4882 da Avenida Recife, fechando, assim, a poligonal que define

0 perimetro da area.

MANGUEIRA - DESCRICAO DO PERIMETRO

Inicia no cruzamento do eixo da Rua 21 de Abril com o prolongamento da linha
de divisa de fundos dos lotes lindeiros, no lado direito (numeragéo impar) da Rua Luiz
Figueiroa (1), segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da
Av. Central (RFFSA) (2 a 30); deflete a direita e segue por este até o cruzamento com
o prolongamento da linha de divisa lateral direita do terreno onde esta edificada a
subestacao do metré com acesso pela Rua Arnaldo Pimentel (31); deflete a esquerda
e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa lateral esquerda do lote do
imoével n. 151 no lado direito da Rua Arnaldo Pimentel (32-34); deflete a direita e segue
por esta até o cruzamento com a linha de divisa de fundos do referido lote (35); deflete
a esquerda e segue por esta e seu prolongamento (linha de fundos dos lotes lindeiros,
no lado direito, da Rua Arnaldo Pimentel) até o cruzamento com a linha de divisa de
fundos do lote do imdvel n. 1234, no lado direito da Rua Sdo Miguel (36); deflete a
direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa lateral direita do
referido imovel (37); deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha
de divisa frontal do referido lote (38); deflete a direita e segue por esta até o
cruzamento com a linha de divisa lateral esquerda do lote do imovel n. 1252 (39);
deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa de fundos do
referido imével (40); deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento (linha
de divisa de fundos dos lotes lindeiros, no lado direito da Rua Sao Miguel) até o
cruzamento com o eixo da Rua Troley (41-67); deflete a direita e segue por este e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Av. Central (68); deflete a esquerda
e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa frontal do
terreno ocupado pelo 12° BPM e confrontante com a Estagdo de Tratamento de
Esgoto do Jiquia (69-80); deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até
0 cruzamento com o eixo do Canal da 32 Perimetral (trecho do perimetro da ZEPA -
2/ Parque do Jiquia - pontos P2 - P33) (81-111); deflete a esquerda e segue por este
e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo do Canal Caixito) (112-117); deflete
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a direita e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com a linha de divisa
lateral esquerda do lote do imdével no 6250 no lado direito da Av. Recife (113-129);
deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa de fundos do
referido imovel (130); deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a
linha de divisa lateral esquerda do lote do imovel n. 291 no lado direito da Rua Manoel
Vieira (131-132); deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o
cruzamento com o eixo da Rua Manoel Vieira (133); deflete a direita e segue por este
e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Flora Rica (134); deflete a
esquerda e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua
Arsénio Calaga (135); deflete a esquerda e segue por este e seu prolongamento até
o cruzamento com o eixo da Rua Sigismundo Cabral de Melo (136); deflete a direita e
segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Otaviano
de Almeida Rosa (137-140); deflete a esquerda e segue por este e seu prolongamento
até o cruzamento com o eixo da Rua 21 de Abril (141); deflete a direita e segue por
este até o cruzamento com o prolongamento do eixo da Rua Aurino Eutiquio da Rocha
(142-146); deflete a direita e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento
com o eixo da Rua Feliciano Castilho (147); deflete a esquerda e segue por este até
o0 cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do lote do
imoével n. 45 no lado esquerdo da Rua Feliciano Castilho (148); deflete a esquerda e
segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa de fundos dos lotes lindeiros
no lado direito da Rua 21 de Abril (149); deflete a direita e segue por esta até o
cruzamento com a linha de divisa lateral direita do lote do imdvel n. 84 no lado
esquerdo da Rua Feliciano Castilho (150-154); deflete a direita e segue por esta e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Feliciano Castilho (155); deflete
a esquerda e segue por este e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da
Rua Irma Ana Brigida (156); deflete a direita e segue por este até o cruzamento com
o prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do lote do imével n. 85 no lado
esquerdo da Rua Irma Ana Brigida (157); deflete a esquerda e segue por esta até o
cruzamento com a linha de divisa lateral esquerda do lote do imével n. 1383 no lado
direito da Rua 21 de Abril (158); deflete a direita e segue por esta até o cruzamento
com a linha de divisa de fundos do referido imovel (159); deflete a esquerda e segue
por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua José de Carvalho
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Gama (160); deflete a esquerda e segue por este e seu prolongamento até o
cruzamento com o eixo da Rua 21 de Abril (161); deflete a direita e segue por este até
o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa de fundos dos lotes lindeiros,
no lado direito (humeragdo impar) da Rua Luiz Figueiroa, (162-1), fechando, assim, a

poligonal que define o perimetro da area (Redacéo dada pela Lei n. 16.840/2003).

MUSTARDINHA - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento dos eixos da Rua Capitdao Adolfo Taquis e Avenida Manoel
Gongalves da Luz, segue por esta até o cruzamento com o prolongamento da linha
de divisa de fundos dos lotes lindeiros (lado direito) da Rua Joana Francisca de
Azevedo; deflete a esquerda e segue por esta linha e seu prolongamento, até o
cruzamento com o eixo da Rua Raimundo Coelho, deflete a direita e segue por esta
até o cruzamento com o eixo da Rua Natalino Teixeira; deflete a esquerda e segue
por esta até o cruzamento com o prolongamento da linha de fundos dos lotes lindeiros
(lado esquerdo) da 32 Travessa da Rua Célia, deflete a direita e segue por esta e seu
prolongamento até o cruzamento com o prolongamento da linha de fundos dos lotes
lindeiros (lado esquerdo) da Rua José Moreira Reis, deflete a direita e segue por esta
até o cruzamento com a linha de fundos dos lotes lindeiros (lado esquerdo) da 32
Travessa Pio Muniz de Farias; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento
com a linha de fundos dos lotes lindeiros (lado esquerdo) da Rua Pio Muniz de Farias;
deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos do terreno
da casa n. 240 da Rua Manoel Gongalves da Luz; deflete a esquerda e segue por esta
até o cruzamento com a linha de divisa lateral esquerda do lote da casa n. 221 da
referida avenida; deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o
cruzamento com o eixo da referida avenida, deflete a esquerda e segue por este até
o cruzamento com o prolongamento com a linha de divisa lateral esquerda do lote da
casa n. 197 da Avenida Manoel Gongalves da Luz; deflete a direita e segue por esta
até o cruzamento da linha de fundos do referido lote; deflete a esquerda e segue por
esta e seu prolongamento até o cruzamento com a linha de divisa lateral direita do
lote da casa n. 100 da Rua Joaquim da Silva Caldas, deflete a direita e segue por esta
e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da referida rua, deflete a direita e

segue por esta até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral
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esquerda do lote da casa n. 115 da referida rua, deflete a esquerda e segue por esta
até o cruzamento com a linha de fundos do referido lote, deflete a esquerda e segue
por esta e seu prolongamento até o cruzamento com a linha de fundos dos lotes
lindeiros da Estrada do Bongi (lado direito); deflete a direita e segue por esta até
encontrar a linha de fundos dos lotes lindeiros da Rua Carlos Gomes (lado direito);
deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com a linha de divisa lateral direita
do lote da casa n. 308 da referida rua; deflete a esquerda e segue por esta e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Carlos Gomes; deflete a direita
e segue por este até o cruzamento com o prolongamento da linha de divisa lateral
esquerda do lote da casa n. 1315 da referida rua; deflete a esquerda e segue por esta
até o cruzamento com a linha de fundos dos lotes lindeiros (lado direito) da Rua Angelo
Agostini; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com a linha de divisa
lateral direita do lote da casa n. 120 da Rua Angelo Agostini; deflete & esquerda e
segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da referida rua;
deflete a direita segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Maria José de
Lima; deflete a esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua
Crucilandia; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o prolongamento
da linha de divisa lateral direita do lote da casa n. 689 da referida rua; deflete a direita
e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundos dos lotes lindeiros (lado
direito) da referida rua; deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até
o cruzamento com o eixo da Rua Armando Burle: deflete a esquerda e segue por este
até o cruzamento com o eixo da Rua Crucilandia; deflete a direita e segue por este
até o cruzamento com o eixo da Rua (...); deflete a esquerda e segue por este até o
cruzamento com a linha lateral esquerda do terreno do imével n. 337, da Rua
Professor Francisco Airio; deflete a direita e segue por esta até a linha de fundos do
referido terreno; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha
lateral esquerda do terreno da casa n. 48, da Rua Ernesto Cavalcanti; deflete a direita
e segue por esta até o cruzamento com a linha de fundo dos lotes lindeiros (lado
direito) da referida rua; deflete a direita e segue por esta até o cruzamento com o
prolongamento da linha lateral esquerda do terreno da casa n. 701 da Avenida
Mustardinha; deflete a esquerda e segue por esta e seu prolongamento até encontrar
o eixo da referida avenida; deflete a esquerda e segue por esta até encontrar o (...) da
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Canal do ABC; deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o
prolongamento da linha lateral direita do terreno da casa n. 81 da Rua Ernesto
Cavalcanti; deflete a direita e segue por esta e seu prolongamento até o cruzamento
com a linha de fundo dos lotes lindeiros (lado esquerdo) da Rua 03 de Agosto; deflete
a esquerda e segue por este até encontrar a linha dos lotes lindeiros (lado direito) da
Rua Adolfo Taquis; deflete a esquerda e segue por esta até o cruzamento com a linha
lateral direita do terreno da casa n. 96 da referida rua; deflete a esquerda e segue por
esta e seu prolongamento até o cruzamento com o eixo da Rua Adolfo Taquis; deflete
a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Av. Manoel Gongalves da

Luz, fechando, assim, o perimetro que define a area.

PRADO - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento dos eixos da Av. Jockey Club e Rua Guilherme Arauijo.
Segue por este até o cruzamento com o eixo da Av. Gomes Taborda; deflete a
esquerda e segue por esta até o cruzamento da Rua Adelaide, deflete a esquerda,
seguindo por este, e 0 seu prolongamento, até o cruzamento com o prolongamento
do eixo da Avenida Jockey Club; deflete a esquerda e segue por este e pelo eixo da
Av. Jockey Club até o ponto inicial, cruzando com o eixo da Rua Guilherme Araujo,

fechando, assim, a poligonal que define o perimetro da area.

SANTO AMARO - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia no cruzamento do eixo da pista local da Avenida Agamenon Magalhaes
com o prolongamento do eixo da Rua Joaquim Rabelo, segue por este até o
cruzamento com o eixo da Rua Taua; deflete a esquerda e segue por este até o
cruzamento com eixo da Rua Fausto Rabelo; deflete a direita e segue por este até o
cruzamento com o eixo da Rua Calcadas; deflete a esquerda e segue por este até o
cruzamento com o eixo da 12 Travessa do Oliveira; deflete a direita e segue por esta
até o cruzamento com o prolongamento da linha de fundo das casas do lado esquerdo
da Avenida Norte; deflete a esquerda e segue por esta e pela referida linha de fundo,
prolongando-se até o cruzamento com o eixo da Rua Buarque de Macedo; deflete a
esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Maraba; deflete a
esquerda e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua da Floresta; deflete
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a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Virgilio Medeiros;
deflete a direita e segue por este até o cruzamento com o eixo da Rua Caramuru;
deflete a esquerda e segue por este e por seu prolongamento até o cruzamento com
eixo da Rua Maria de Fatima Texeira, deflete a esquerda e segue por uma
perpendicular ao muro lateral direito do terreno da COMPESA, até o cruzamento com
o referido muro; deflete a esquerda e segue a linha demarcatéria do terreno da
COMPESA até o cruzamento com o prolongamento do muro de fundo do Hospital
Santo Amaro; deflete a esquerda e segue por este e pelo referido muro, continuando
pelo prolongamento deste até o cruzamento com o muro lateral esquerdo do Depdsito
da CIDAR, continua por este e pelo muro frontal do referido depdsito e seu
prolongamento até o cruzamento com o prolongamento do eixo do Largo dos
Casados; deflete a esquerda e segue por este e pelo eixo do Largo dos Casados até
o cruzamento com o eixo da Rua Barreto; deflete a esquerda e segue por este e seu
prolongamento até o cruzamento com o eixo da pista local da Avenida Agamenon
Magalhaes; deflete a esquerda e segue por este até o ponto inicial, cruzamento com
o prolongamento do eixo da Rua Joaquim Rabelo, fechando, assim, a poligonal que

define o perimetro da area em apreco.

SITIO DO CARDOSO - DESCRICAO DE LIMITES

Inicia-se no cruzamento do eixo da Av. Caxanga com o eixo da Av. Visconde
de Uruguai, segue pelo eixo da Av. Visconde de Uruguai até encontrar o
prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do lote onde esta construido o
imoével de n. 536; deflete a direita e segue por esta linha de divisa e seu prolongamento
até encontrar o eixo da Rua Jaguaribe; deflete a esquerda e segue por este eixo até
encontrar o prolongamento da linha de divisa lateral esquerda do lote onde esta
construido o imével n. 55; deflete a direita e segue por esta linha de divisa e seu
prolongamento até encontrar o eixo da Rua Padre Ladim; deflete a direita e segue por
este eixo que continua pelo eixo da Rua Severino Pessoa até o prolongamento do
eixo da Rua Graciliano Cardoso; deflete a direita e segue por este eixo até encontrar
o prolongamento do eixo da Rua Itapui; deflete a esquerda e segue por este eixo até
encontrar o eixo da Rua Estacio de Sa; deflete a esquerda e segue por este eixo até
encontrar o prolongamento do eixo da Rua Sabino Pinho; deflete a direita e segue por
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este eixo até encontrar o prolongamento da divisa lateral esquerda do lote onde esta
construido o imével n. 199; deflete a direita e segue por esta linha lateral de divisa
lateral até a linha de divisa de fundo do referido lote; deflete a esquerda e segue por
esta linha de divisa e pela linha de fundo dos lotes lindeiros da Rua Sabino Pinho até
encontrar a linha de divisa lateral direita do lote onde esta construido o imével n. 170
da Rua José Osorio. Segue por esta linha de divisa lateral e seu prolongamento até
encontrar o prolongamento da linha de divisa de fundo do imdvel onde esta construido
um posto de abastecimento de veiculos na esquina da Rua José Oso6rio com a Av.
Caxanga; deflete a direita e segue por esta linha de divisa de fundo até encontrar a
linha de divisa lateral direita do referido Lote; deflete a esquerda e segue por esta linha
de divisa lateral direita do referido lote e seu prolongamento até encontrar o eixo da
Av. Caxanga; deflete a direita e segue por este eixo até encontrar o cruzamento com
o prolongamento do eixo da Av. Visconde do Uruguai, fechando, assim, a poligonal

que define o perimetro da area em apreco.

VILA MACIONILA/MUSSUM - DESCRICAO DE LIMITES

Tabela 10 — Coordenadas ZEIS Vila Macionila/Mussum (Lei n. 16220/96)

LESTE NORTE
286247 9112972-p. inicial
286266 9112962
286221 9112851
286212 9112819
286178 9112837
286188 9112866
286201 9112861
286213 9112898
286154 9112910
286147 9112920
286154 9112924

286148 9112933
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LESTE NORTE
286081 9112931
286081 9112911
286026 9112910
285954 9112963
285950 9112984
286033 9112910
286073 9112991
286083 9112981
286080 9112974
286086 9112970
286086 9112940
286182 9112940
286238 9112946
286247 9112972-p. final

Fonte: Adaptado de Recife, 1996.

— DESCRICAO LITERAL DOS LIMITES DAS ZONAS ESPECIAIS DE
INTERESSE SOCIAL DE ACORDO COM LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO (Lei
n. 16170/96).
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ANEXO B — Mapa dos Zoneamentos e Zonas Especiais de acordo com o Plano

Diretor do Recife
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ANEXO C — Consulta ao Portal da Transparéncia sobre a Regularizagdo Fundiaria

das Zeis do Recife

PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.
Secretaria Executiva de Regularizacao Fundiaria

Recife, 09 de dezernbro de 2025.

A Ouvidoria

RESPOSTA - OUVIDORIA DADOS DO SOLICITANTE

Norme: MORGANA COSTA DA SILVA CRUZ

Ernail: I

Telefore(s): EEG—

Endereco: I

DADOS DO PEDIDO

Numero {Protocolo): 20250153 80062000420

1) Lista de todas as ZEIS do Recife que foram objeto de REURB-S ou REURB-E;
2} Ano de inicio de cada processo;
3) Etapa atual {instru¢do, andlise, aprovacdo, registro, titulacdo etc.);

4) Instrurnentos legais associados {decretos, portarias ou documentos técnicos);

Inicialmente, cumpre-nos esclarecer que o Municipio de Recife - ern sua estrutura - conta corn a
Secretaria Executiva de Regulariza¢do Fundiaria, vinculada a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Licenciarnento, responsavel pelo planejamento e execucdo do Prograrma de

Regulariza¢do Fundidria de Interesse Social, denominado “A Casa é Sua”.

No entanto, outras Secretarias da Prefeitura, também executam ag¢des vinculadas ao Programa,
ainda que residualmente. Nesse contexto, esta Secretaria Executiva fornecera os dados

referentes ao seu histdrico.

Assim, segue a relagdo das ZEIS contempladas pelo Programa de Regularizagdo Fundiaria de

Interesse Social [REURB-S) - denominado “A Casa é Sua”, com as informagdes solicitadas:

Profeiturn do Hecits
Ay, Cais do Asele, 926, Baitro da Neelfo/Ase e PE | CEM: 50020230
wwinrecife.pe.govkr
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PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.
Secretaria Executiva de RegularizagZo Fundiaria

INSTRUMENTOS LEGAIS
ZEIS ANOC INICIC ETAPA ATUAL ASSOLIADDS DATA PUBLICAGAC
DECRETO 32.683 25/07/2019
CONCLUIDO — ATO DE
Bms';fATPi"‘fOSA : 2023 ENTREGA DE TITULOS DECRETO 32.963 08/10/2019
REALIZADA
PORTARIA DD1/2020 08/01/2020
DECRETO 32.964 08/10/2019
CONCLUIDO - ATO DE
CAMPO DO VILA 2018 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA
PORTARIA DD2/2020 08/10/2020
DECRETO 33.139 27/11/2019
CONCLUIDO - ATO DE
SiTIO DO BERARDO 2023 ENTREGA DE TITULOS PORTARIA D3/2020 11/01/2020
REALIZADA
PORTARIA 1172023 16/03/2023
DECRETO 31.074 27/12/2017
CONCLUIDO - ATO DE
$iTI0 DO CARDOSO 2019 ENTREGA DE TITULOS DECRET?GAB":EL'A@O 05/08/2023
REALIZADA .
PORTARIA 10/2023 16/03/2023
DECRETO 33.138 27/11/2019
CONCLUIDO - ATO DE
VILA REDENCAO 2023 ENTREGA DE TITULOS PORTARIA D4/2020 Lyoipnn
REALIZADA
PORTARIA 12/2023 18/03/2023

Frofeitura do Hecite
Av. Cais do Ascle, 926, Baltrn do Necifo/Recte PE | CEP: 50030230
wwinrecife.pe.govkr
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PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.
Secretaria Executiva de RegularizagZo Fundiaria

DECRETO 33.140 27/11/2019
CONCLUIDO - ATO DE
POCO DA PANELA 2023 ENTREGA DE TITULDS | FORTARIA 05/2020 11/01/2020
REALIZADA
PORTARIA 13/2023 16/03/2023
DECRETO 33.141 27/11/2019
CONCLUIDO — ATO DE
JORO DE BARROS 2018 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA
PORTARIA D6/2020 11/01/2020
DECRETO 36.593 D4/05/2023
CACOTE 2025 BUSCAS CARTORIAIS
PORTARIA
22/2023 06/05/2023
DECRETO 36591 D4/05/2023
RUA DO RIO - NAO .
IRAQUE INICIADO PORTARIA
23/2023 06/05/2023
DECRETO 36.771 13/07/2023
CONCLUIDO — ATO DE
PRADO 2023 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA PORTARIA
D66/2023 20/07/2023
DECRETO 36.772 13/07/2023
CONCLUIDO - ATO DE
NOVO PRADO 2023 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA
PORTARIA 067/2023 20/07/2023

Frofeitura do Hecite
Av. Cais do Ascle, 926, Baltrn do Necifo/Recte PE | CEP: 50030230
wwinrecife.pe.govkr
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PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.
Secretaria Executiva de RegularizagZo Fundiaria

DECRETO 36.773 13/07/2023
CONCLUIDO — ATO DE
MUSTARDINHA 2023 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA
PORTARIA D6B/2023 20/07/2023
DECRETO 36.769 13/07/2023
CONCLUIDO — ATO DE
MANGUEIRA 2023 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA
PORTARIA D62/2023 20/07/2023
DECRETO 36.592 04/05/2023
AGUARDANDO
COELHOS 2023
EMISSAQ DE TITULOS PORTARIA
2472023 20/07/2023
DECRETO
04/05/2023
BUSCAS CARTORIAIS 36.590
CAMPO GRANDE 2023 e FORMALIZACAD DO
ACT/SPU PORTARIA
2572023 11/05/2023
DECRETO 36.766 13/07/2023
NAO
ILHA DE JOANEIRO RiciAns
PORTARIA D70/2023 20/07/2023
DECRETO 36.760D 13/07/2023
CONCLUIDO — ATO DE
VILA UNIRO 2023 ENTREGA DE TITULOS
REALIZADA
PORTARIA D71/2023 20/07/2023
DECRETO 36.774 13/07/2023
; NAOD
GHle INICIADO
PORTARIA D72/2023 20/07/2023

Frofeitura do Hecite
Av. Cais do Ascle, 926, Baltrn do Necifo/Recte PE | CEP: 50030230
wwinrecife.pe.govkr
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PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.
Secretaria Executiva de RegularizagZo Fundiaria

DECRETO 36.774 13/07/2023
NAO
Bl INICIADO )
PORTARIA D73/2023 20/07/2023
DECRETO 36.764 13/07/2023
BUSCAS CARTORIAIS
COQUE 2024 e FORMALIZACAO DO
ACT/SPU
PORTARIA 07472023 20/07/2023
DECRETO 36.763 13/07/2023
SiTIo NAO
GRAN Dga?,‘;‘NGNG INICIADO )
PORTARIA 075/2023 20/07/2023
DECRETO 36.762 13/07/2023
TORROES 2023 BUSCAS CARTORIAIS
PORTARIA 076/2023 20/07/2023
FASE DE DECRETO 36.776 13/07/2023
DESENVOLVIMENTO
AREIAS 2024 DO PROJETO
URBANISTICO E
DECRETO 36.759 13/07/2023
NAO
JARDIM UCHOA nEnh
PORTARIA 078/2023 20/07/2023
DECRETO 36.775 13/07/2023
BUSCAS CARTORIAIS
AFOGADOS 2023 e FORMALIZACAO DO
ACT/SPU
PORTARIA D75/2023 20/07/2023

Frofeitura do Hecite
Av. Cais do Ascle, 926, Baltrn do Necifo/Recte PE | CEP: 50030230
wwinrecife.pe.govkr
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Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.

Secretaria Executiva de RegularizagZo Fundiaria

DECRETO 36.770 13/07/2023
AGUARDANDO
HEKKG = EMISSAO DE TITULOS
PORTARIA DBD/2023 20/07/2023
DECRETO 36.777 13/07/2023
NAO
ROSA SELVAGEM i 2
PORTARIA D81/2023 20/07/2023
DECRETO 36.765 13/07/2023
NAO
VILA DO SIRI HCIADE .
PORTARIA D82/2023 20/07/2023
DECRETO 36.761 13/07/2023
siTIo
A 2025 BUSCAS CARTORIAIS
PORTARIA D83/2023 20/07/2023
DECRETO 36.778 13/07/2023
CAPUA 2025 BUSCAS CARTORIAIS
PORTARIA DB4/2023 20/07/2023
DECRETO 36.767 13/07/2023
NAO
IBURA/JORDAQ INICIADO
PORTARIA D85/2023 20/07/2023
DECRETO 36.838 D5/08/2023
MANGUEIRA DA 3023 FORMALIZACAO DO
TORRE ACT/SPU
PORTARIA D91/2023 17/08/2023

Frofeiturn do Hecife

Av. Cals do Ancle, 926, Baltro do Neclfe/Recte PE | CEM: 50030 230

wwinrecife.pe.govkr




PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE

Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento.

Secretaria Executiva de RegularizagZo Fundiaria
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DECRETO 37.368 20/12/2023

BUSCAS CARTORIAIS

ENTRA APULSO 2023 & FORMALIZACAD DO

ACT/SPU
PORTARIA D01/2024 06/01/2024
DECRETO 38.903 05/07/2025
FUNDAQ DE FORA NAO y
INICIADO

PORTARIA 71/2025 08/07/2025

ASSINADO DIZITALMENTE POR
ANGELIZA CRISTIANE LIRS MIRANDA
CPF! *163S5463. DTN 220251612

LOCAL: RECIFE - PE

CODIGO: EDISSERI-IM-4T71-2045-T64 50 20256¢3
FEOJLADD DT T

Angélica Miranda

Gerente Geral Juridica de Regulariza¢do Fundidria

Frofeitura do Hecife

Av. Cais do Asele, 926, Balrro do Neclfe/Recte PE | CEP: 50030230

wwinrecife.pe.govkr



