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Sessdo Tematica 7: Politica habitacional e direito a moradia

Resumo: As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) s3o umaimportante conquista na luta nacional pela reforma
urbana. Entre os seus parametros especiais, a proibicao do remembramento e a definicao de um tamanho maximo
de lote de 250m? busca garantir a seguranca de posse e coibir os interesses de agentes do setor imobiliario. A
questao central deste artigo € que, em grandes cidades como Recife, o setor imobiliario tem pressionado o poder
publico para a permitir o remembramento em ZEIS além do limite maximo do lote. Além disso, a regulagao para as
zonas formais é constantemente desvirtuada pela légica da maximizagao do lucro, permitindo a construcao de
edificios altos em areas limitrofes de ZEIS. Esse artigo contribui ao investigar como a atual regulacao urbanistica
pode ameacar o propésito das ZEIS, investigando a discrepancia presente nas bordas das ZEIS, considerando os
indices de Aproveitamento e as e tipologias edilicias do entorno.
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FRICTIONS BETWEEN FORMAL AND INFORMAL ON THE EDGES
OF ZEIS IN RECIFE (PE)

Abstract: The Special Zones of Social Interest (ZEIS) are an important achievement in the national struggle for urban
reform. Among its special parameters, the prohibition of remembrance and the definition of a maximum lot size of 250m?
seek to guarantee security of tenure and curb the interests of agents in the real estate sector. The central issue of this
paper is that, in large cities like Recife, the real estate sector has been putting pressure on the public authorities to allow
re-membership in ZEIS beyond the maximum lot limit. Furthermore, the regulation for formal zones is constantly distorted
by the logic of maximizing profit, allowing the construction of tall buildings in areas bordering ZEIS. This paper contributes
by investigating how current urban regulation can threaten the purpose of the ZEIS, investigating the discrepancy present
at the edges of the ZEIS, considering the Utilization Indexes and the surrounding building typologies.

Keywords: housing precariousness; verticalization; urban density; urban regulation; directing plan.

LAS FRICCIONES ENTRE FORMAL E INFORMAL EN EL BORDE
DE LAS ZEIS DE RECIFE (PE)

Resumen: Las Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) son un logro importante en la lucha nacional por la reforma urbana.
Entre sus pardmetros especiales, la prohibicion de recordacion y la definicion de un tamarfio mdximo de lote de 250m*
buscan garantizar la seguridad de tenencia y frenar los intereses de los agentes del sector inmobiliario. La cuestion central
de este articulo es que, en grandes ciudades como Recife, el sector inmobiliario viene presionando a las autoridades
publicas para que permitan la reincorporacion a las ZEIS mds alla del limite maximo de lote. Ademds, la regulacion de las
zonas formales se ve constantemente distorsionada por la logica de maximizar el beneficio, permitiendo la construccion
de edificios altos en zonas limitrofes a las ZEIS. Este articulo contribuye investigando como la regulacion urbana actual
puede amenazar el proposito de las ZEIS, investigando la discrepancia presente en los bordes de las ZEIS, considerando
los Indices de Utilizacion y las tipologias de edificacion circundantes.

Palabras clave: precariedad habitacional: verticalizacién; densidad urbana; regulacion urbana; plan maestro.
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INTRODUCAO

A instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) é parte de uma importante politica
urbana que visa promover o acesso a habitacao para a populacao mais vulneravel,
comumente estabelecidas em Planos Diretores ou por leis especificas. Nelas, o poder piblico
estabelece parametros urbanisticos que impedem a transformacao radical do uso e ocupagao
do solo, além de prever projetos especificos de urbanizacdo e de regularizacao fundiaria
(Miranda; Moraes, 2007).

A criagao de ZEIS data da década de 1980, marcada pela redemocratizacao e diversos debates
em ambito internacional relacionados a urbanizagao de favelas. Bem como, o ressurgimento
da pauta da Reforma Urbana, mobilizado por diversas alas progressistas da sociedade. O
movimento ganhou envergadura na Constituinte de 1988 e teve diversas pautas
regulamentadas no Estatuto da Cidade de 2001 (Moraes, 2020). As cidades de Recife (PE) e
Belo Horizonte (MG) foram protagonistas e experimentaram as primeiras experiéncias de
criacao de ZEIS. Neste artigo, privilegiou-se o caso da cidade do Recife, em funcao das mais
recentes ameacas a esse instrumento institucionalizadas no Plano Diretor Municipal (Lei
Complementar n° 02, de 19 de janeiro de 2021).

As ZEIS sao um instrumento de inclusao social, ao possibilitar a fixacao de familias de baixa
renda em areas geralmente bem localizadas e protegé-lo frente a processos de gentrificacao
e expulsao. Mas além disso, cabe ressaltar neste artigo a sua vertente contra hegemonica, ao
impor limites a atuacao do setor imobiliario. O dualismo ZEIS e setor imobiliario é evidente ao
observar o espaco intraurbano no Recife, onde as favelas e os edificios verticais
compartilham, em muitos casos, a mesma paisagem, marcada pelo contraste socioespacial
(Cullen, 1994).

As favelas e demais comunidades urbanas apresentam diversas particularidades
morfologicas que se distinguem dos padrdes formais estabelecidos na regulagao urbanistica.
De acordo com Kuffer (2016) e Kohli (2012), apesar de diversas, existem caracteristicas que
Sao mais comuns a esses assentamentos, tais como: moradias subdimensionadas, densidade
geralmente elevada, padrao irregular das vias, vegetagao escassa, ecossistema degradado e
uso de materiais construtivos improvisados. Essas caracteristicas contrastam com a
paisagem cada vez mais vertical que vem se estabelecendo no Recife, especialmente a partir
da década de 1990.

Uma das caracteristicas dessa nova arquitetura vertical, que a diferencia dos edificios menos
verticais construidos a partir da década de 1930, esta em sua excessiva verticalidade,
transformacao constatada por Rocha (2013) ao analisar o bairro de Boa Viagem em 3 tempos.
Essa caracteristica causou “ruidos” em paisagens predominantemente horizontais, fato este
constatado por Veras (2014) diante dos grandes empreendimentos anunciados no bairro do
Sao José, predominantemente horizontal.
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A legislacdo urbanistica possibilitou a verticalizacdo, a partir da alteracio do indice de
Aproveitamento, foco da investigacao deste artigo, como também a outros parametros como
taxas de ocupagao e areas permeaveis. A exigéncia de recuos cada vez maiores inviabilizou a
construcao de edificios em terrenos pequenos, levando os incorporadores a remembrar
diversos lotes. Ao cumprir as exigéncias de area permeavel e atender as mais recentes
demandas de mercado, como extensas areas de lazer e estacionamentos, resta para o edificio
uma pequena parcela do terreno que permite a sua excessiva verticalizagao. Pois, quanto
menor a area construida do pavimento tipo, mais pavimentos os incorporadores constroem
a fim de extrair a maior porcentagem de lucro. Os edificios construidos apos a década de 1990
no Recife contrastam com os demais, devido a sua altura e a pobreza plastica, visto que
muitas experimentacoes formais modernas (da década de 1940 a 1980), que envolviam
saques e reentrancias, foram abandonadas por parte do setor imobiliario. O principal motivo
desse abandono é técnico e econémico, buscou-se reduzir o custo das obras e evitar o
aparecimento de patologias construtivas (Motta, 2018).

E certo que a producio imobiliaria formal se adaptou a mudanca nos parametros urbanisticos,
perceptivel a partir da nova estética habitacional. Essas mudancas acentuaram o contraste
com as ZEIS proximas a esses empreendimentos, que deveriam ter mais harmonia a
tipicidade construtiva das ZEIS. Vale ressaltar que algumas caracteristicas da paisagem das
ZEIS se modificam com o tempo, por meio da autoconstrucao incremental (cbmodo por
cémodo) e a falta de fiscalizagao, existe um adensamento em curso em assentamentos dessa
natureza (Dovey et al., 2020). Além disso, existe uma complexidade maior em intervir nessas
areas, dado a elevada densidade, com condicoes de conforto ambiental comprometidas, a
vulnerabilidade das familias, que comumente precisam ser realocadas nas obras, e a
necessidade de estabelecer um dialogo que considere a alteridade (Limonad, 2015).

As fragilidades e fracassos, considerando o histérico da regularizacao fundiaria das ZEIS do
Recife (PREZEIS), representam esta complexidade de intervencoes nessas areas. Como
ressaltou Moraes (2020, p.15), apesar dos avancos institucionais, o PREZEIS ficou “aquém
das expectativas e das necessidades dos moradores das ZEIS, predominando urbanizacoes
parciais e tendo seu processo de cogestao esvaziado politicamente”. Se por um lado, existe
uma rapida transformacao no ambiente construido que segue a agenda do capital imobiliario,
por outro, as normativas para as ZEIS inibem a transformacao radical do uso e ocupagao do
solo. Essa combinagao ocasiona no crescimento da diferenciagao socioespacial ao longo do
tempo, onde a paisagem vertical dos prédios de luxo contrasta com a paisagem
predominantemente horizontal e inacabada.

Simoes (2024) mensurou a diferenciacao socioespacial das ZEIS de Campina Grande (PB) e
Jodo Pessoa (PB) com o seu respectivo entorno, constatando que a discrepancia é superior
em areas centrais e valorizadas. Além disso, o autor alerta para maiores chances de
gentrificacao e ameagas de remocgao nas areas de alta diferenciacao, pois estas podem
implicar em: aumento do custo de vida, com a chegada de comércios e servi¢os nao acessiveis,
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dificultando a permanéncia dos moradores das ZEIS; valorizacao das construgoes
regularizadas, levando as pessoas que ocuparam historicamente a area a se desfazer de suas
moradias; e a pressao pela remogao de possiveis areas pobres nao regularizadas e nao
protegidas pelas ZEIS, a fim de aumentar o estoque de terrenos para especulacao imobiliaria.
Neste sentido, Simdes (2023 defende que para esses casos “podem possuir regras mais
rigidas quanto a ocupacao do solo e maior vigilancia na garantia do direito a cidade e a
moradia, além disso, demandam urbanizagao para atenuar a ruptura com o entorno” (Simdes,
2024, p.113).

Contudo, Simdes (2024) focou em métricas morfologicas em sua abordagem, e torna-se
necessario avancar a discussao para avaliar as regulacdes urbanisticas, visto que estas
regulacdes podem estar reproduzindo a segregacao e a fragmentacao socioespacial a partir
de seus parametros urbanisticos, cujo resultado s6 pode ser percebido a longo prazo. Este
artigo ressalta a importancia de estudos de prospeccao que possam avaliar a consequéncia
da proximidade das ZEIS com areas de elevado potencial construtivo.

A proximidade cada vez maior de areas de alto valor imobiliario a assentamentos com
infraestrutura precaria é alvo de debates de diversos tedricos, que caracterizam esse cenario
como uma manifestacao da fragmentagao socioespacial (Sposito; Sposito, 2020;
Vasconcelos, 2013). Segundo Elguebazal (2015), os moradores de favelas proximas a essas
areas desenvolvem com aqueles de alta renda uma relacao matua de dependéncia e
desconfianca. Entretanto, cabe ressaltar a necessidade que as zonas limitrofes dos
assentamentos, compreendidos como ZEIS, tem de possuir uma progressao gradual dos
parametros, que evite a friccao gerada pelo encontro das habitacdes das ZEIS com as
moradias de luxo. De modo que as oportunidades de moradia, os servicos e a infraestrutura
presente nessas areas nao atendam apenas aos grupos hegemonicos que ocupam essas
areas.

A Articulacao Recife de Luta (ARL) tem feito incidéncia politica pela criagao de Zonas Especiais
de Amortecimento de Potencial Construtivo (ZEIS-APC) nos arredores imediatos de ZEIS do
tipo | ou I, de modo a mitigar os impactos negativos da especulagdao imobiliaria, que
impossibilitam o acesso a moradia por parte da populacao mais pobre e a sua fixacao nessas
areas, visto que essa valorizagao também atinge o comércio, 0s servigos e encarecem a
atuacao estatal. Ressalta-se a importancia desse tipo de zona, especialmente nas ZEIS de
maior diferenciacdao socioespacial com o entorno ou que ainda possuam espacos livres ou
imoveis ameagados de demolicao e em processo de especulacao imobiliaria (Xavier, 2023).

De acordo com Xavier (2023), a transformagao da paisagem em areas proximas a ZEIS, com
intensificagao construtiva, representam riscos de mudangas na demografia e na dinamica
social, cultural e comercial, afetando aidentidade e a vivéncia da comunidade. O autor ressalta
a importancia de estratégias que mitiguem a gentrificacdo e fortalecam a infraestrutura de
modo que preserve a identidade cultural local. O autor também afirma que as ZEIS ja
apresentam elevada demanda por servicos e infraestrutura, promover o adensamento em
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seus limites, através de areas de elevado potencial construtivo, pode alimentar ainda mais o
problema ao sobrecarregar as infraestruturas da area. O topico a seguir tratara das recentes
ameacas as ZEIS que alimentam este contexto a, realizando um breve histérico das ameacas
recentes e enfocando no Plano Diretor em vigéncia (Lei Complementar n° 02, de 19 de janeiro
de 2021).

AMEAGCAS RECENTES AS ZEIS DO RECIFE

Na atual normativa que rege o desenvolvimento urbano de Recife, a espacializagao e os
indices do Plano Diretor de 2021 (Lei complementar n° 02, de 19 de janeiro de 2021)
reestabelecem um movimento ja tragcado no Plano Diretor de 2008 (Lei Municipal n° 17.511),
no qual as favelas designadas como ZEIS estao extremamente proximas a zonas com elevado
potencial construtivo, cenario perceptivo no Cartograma da Figura 1.

Figura 1: As ZEIS e os indices de aproveitamento do Plano Diretor do Recife (2021).
-34°57,6' -34°52,8'
| |

Olinda

Camaragibe

Sao Lourengo da Mata

-8°4,8'

LEGENDA

Quadras (IBGE, 2021)
[ Limite Municipal (2024)
|| Demais municipios

[ Corpos hidricos

[ ZEPH 1A1

[ zes 1A1,5

{icis A2 M A5
] 1 2 3 km
——_

|
-34°57,6' -34°52,8'

Fonte: os autores (2024).

E evidente que areas com elevado potencial construtivo tendem a possuir uma infraestrutura
que suporte o adensamento. A infraestrutura, por sua vez, € um atrativo tanto para
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moradores de alta renda como de baixa renda, pois por si s6 essas areas atraem servigos
urbanos e oportunidades de emprego.

Contudo, a presenca de edificios cada vez mais altos ao redor das ZEIS tem imposto a logica
do capital, onde os imoveis sao vendidos a elevados precos de monopdlio e servem como
ativos no mercado financeiro. Areas limitrofes as ZEIS deveriam ser regidas por Zonas de
Entorno ou Amortecimento, de modo que os parametros sejam gradualmente modificados,
com vista a preservar o direito social a habitacao nas ZEIS. Mais recentemente, a camara de
vereadores da cidade do Recife tenta aprovar o PL/2020, mas sem sucesso devido a
repercussao negativa. O Projeto de Lei permite o remembramento de lotes no perimetro da
das ZEIS em areas de reestruturacao urbana, podendo resultar em lotes com area superior a
250 m’ e viabilizar a construgao de empreendimentos de grande porte nao s6 no entorno das
ZEIS, como em seu interior (Portela, 2020). Fatos como este comprovam o elevado interesse
em "higienizar” os bairros nos quais o mercado imobiliario ja atua, segundo Moraes (2020):

Nao faz sentido qualquer proposta de alteracao dos parametros das ZEIS para permitir o
ingresso do mercado formal destinado a outras demandas enquanto os moradores dessas
areas ainda estiverem em situacao de vulnerabilidade e precariedade socioeconémica (Moraes,
2020, p. 14).

Esse tipo de ataque nao & um fato novo em relacao ao historico das ZEIS no Recife, Moraes
(2020) destaca que a outros problemas tém ameacado a funcao deste instrumento: a
construcao de grandes empreendimentos proximos as ZEIS, que em muitos casos, sao
edificados mediante contrapartida e outras negociacdes sem respaldo em lei; casos nos quais
um Unico morador é proprietario de varios imoveis disponiveis para aluguel, ferindo o principio
da promocao da funcao social da propriedade; intervengdes urbanisticas que nao
proporcionaram condicoes urbanisticas adequadas; e fragilidades na implementacao da
gestdo participativa do PREZEIS (COMUL).

Xavier (2023) acrescenta a este debate as ameacas durante os processos de revisao do Plano
Diretor e os desafios experimentados ao longo dos Gltimos anos em areas ZEIS alvo de
aplicacdo da REURB-S. Fazendo referéncia a Bernardino (2015), o autor discute como a
regularizacao pode acarretar valorizacao subsequente, apds concessao do titulo de
propriedade, além de trazer outros moradores e expulsar comunidades que originalmente
ocuparam essas areas. Neste sentido, processos de gentrificagao podem estar por tras da
regularizacao fundiaria, sendo necessario a regularizacdao vir acompanhada de outros
instrumentos que possibilitem a fixacao dos moradores apos conquistarem os seus titulos.
Xavier (2023) também discute acerca das Zonas de Amortecimento e da necessidade de
tratar as areas limitrofes as ZEIS de modo holistico, com politicas que integrem a habitagao e
o planejamento urbano:

Estratégias como a inclusao de cotas de habitacao social em novas construcoes, oferecimento
de incentivos financeiros para aquisicao de moradias e criacao de programas de aluguel social
ganham destaque nesse contexto (Xavier, 2023, p.68).
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A ARL, que defende esse tipo de zona, também tém batalhado por outras pautas,
apresentadas no documento “30 Propostas inegociaveis da articulagao Recife de luta para o
plano diretor”, dentre elas, cabem destaque: Transformagao de todas as Comunidades de
Interesse Social (CIS) em ZEIS (Ver Figura 1); Fixar o gabarito maximo em 4 pavimentos para
as ZEIS do tipo 1 e o indice de Aproveitamento Maximo em 2 para as ZEIS do tipo |l
(Atualmente IA maximo para este tipo de ZEIS é 4); adocao e efetivacao do instrumento dos
Imoveis Especiais de Interesse Social (IEIS); adogao da Cota de Solidariedade como exigéncia
para emissao do habite-se de empreendimentos imobiliarios de grande porte; garantia da
assisténcia técnica gratuita, dentre outras questdes que podem ser conferidas na integra e
que colaboram com a reducao das disparidades socioespaciais no entorno das ZEIS.

Diante das maltiplas possibilidades, este artigo foca na questao construtiva, problematizando
os danos atuais e futuros acarretados pelos elevados IA maximos. Também alerta acerca da
urgéncia em pautar esse assunto para inibir a especulacao imobiliaria em areas proximas a
ZEIS. O topico seguinte detalha a metodologia de pesquisa adotada.

METODOLOGIA

OBTENCAO E TRATAMENTO DE DADOS GEOESPACIAIS

A primeira etapa metodoldgica consistiu na obtencao de dados geoespaciais referentes ao
Plano Diretor do Recife, especificamente, do seu zoneamento, composto pelas seguintes
zonas e indices de aproveitamento maximo: Zona de Ambiente Natural (IA maximo = 1); Zona
de Desenvolvimento Sustentavel (IA maximo = 2); Zona Centro (IA maximo = 5); Zona de
Reestruturacao Urbana 1/2 (IA maximo = 5); Zona de Ambiente Construido Planicie 1/2 (IA
maximo = 4); Zona de Ambiente Construido Morros (IA maximo = 1,5); Zona de Ambiente
Construido Orla (IA maximo = 3). Também se obteve os dados espaciais referentes ao
Zoneamento Especial, tais como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) do tipo 1,
referente a assentamentos habitacionais de baixa renda (IA maximo = 2); e as Zonas Especiais
de Preservacao do Patrimonio Historico-Cultural (ZEPH), com normas e parametros regidos
por legislacao especifica.

Além dos dados referentes ao Plano Diretor de 2021, obteve-se dados espaciais referentes
aface dos logradouros (IBGE, 2021), ao limite municipal do Recife e municipios vizinhos (IBGE,
2024), corpos hidricos (OpenStreetMap) e das Comunidades de Interesse Social/CIS (Recife,
2014). Todos os dados obtidos encontram-se disponiveis de forma aberta, em virtude da Lei
de Acesso a Informacgao (n° 12.527/2011).

Apds a obtencdo dos dados, as zonas referentes ao Plano Diretor foram classificadas
considerando o seu Indice de Aproveitamento Maximo. Este & alcancado mediante a Outorga
Onerosa do Direito de Construir, que se refere a uma contrapartida financeira dada ao poder
publico para utilizar todo o potencial construtivo permitido. O intuito desta classificacao foi
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permitir a visualizacdao das areas com IA superior ao das ZEIS, ou seja, quando possuem
respectivamente os valores 3, 4 ou 5.

PROGNOSTICO DOS CENARIOS FUTUROS;

A segunda etapa metodoldgica consistiu na associacao espacial de atributos pela localizagao
das ZEIS com as demais zonas do Plano Diretor, neste caso, os atributos referem-se aos
indices de Aproveitamento maximo, e os critérios para a localizacdo foram: intersecdo,
sobreposicao, cruzamento e inclusao. Essa associacao espacial é realizada através de um
algoritmo presente em softwares GIS (Geographic Information System) e teve como intuito,
associar os parametros das ZEIS aos de seu entorno.

Apds a associacdo espacial, calculou-se a diferenca entre os parametros gerando trés
cenarios distintos: O cenario 1 refere-se a uma diferenca de IA maximo de 1; o cenario 2
refere-se a uma diferenca de IA maximo de 2; e o cenario 3 refere-se a uma diferenca de IA
maximo de 3. As ZEIS que apenas se relacionavam espacialmente a areas de |IA maximo 2 nao
foram classificadas com cenarios. Considerou-se que o cenario 3 & o mais critico, esse tipo de
situacao proporcionado pela regulagao urbanistica pode promover paisagens contrastantes,
especialmente quando todo o potencial construtivo é utilizado.

DIAGNOSTICO DOS CENARIOS ATUAIS

A terceira etapa metodoldgica consistiu em comparar caracteristicas espaciais atuais de cada
cenario em relagdo a um entorno imediato preestabelecido de 200 metros. Devido a
dificuldade em encontrar dados atualizados relativos as edificagdes, bem como de areas ZEIS,
onde muitas das edificacoes ainda nao passaram pela regularizacao fundiaria, decidiu-se
utilizar os dados do Cadastro Nacional de Enderegos para Fins Estatisticos (CNEFE).

O CNEFE, divulgado em 2024, representou um grande avanco ao permitir “uma maior
flexibilidade na analise e maior aderéncia aos recortes territoriais de interesse do usuario dos
dados”, visto que nos censos anteriores, eram divulgados apenas os dados atrelados a
geometria dos setores censitarios (IBGE, 2024, p.20). Os pontos georreferenciados
apresentam 6 tipos de usos e 6 tipos de geocodificacao. Nesta etapa, deu-se énfase as
geocodificacoes, sendo elas: 1 — Coordenada original do Censo 2022; 2 — Coordenada
modificada (agrupamento de apartamentos em um mesmo logradouro); 3 — Coordenada
estimada (enderecos originalmente sem coordenadas ou coordenadas invalidas); 4 — Face de
Quadra; 5 - Localidade; e 6 — Setor censitario (IBGE, 2024, p.19).

Partindo-se do pressuposto de que os entornos com maiores potenciais construtivos tendem
a ser mais verticalizados, calculou-se a porcentagem de enderecos codificados com
coordenadas modificadas (2) em comparacao as demais codificacoes. O resultado desta etapa
consiste em uma tabela na qual as areas ZEIS e Entorno de cada cenario sao comparadas, e
podera trazer respostas quanto as atuais tendéncias de verticalizagao para cada cenario.
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CONTRIBUICOES CARTOGRAFICAS

A metodologia desenvolvida possibilitou considerar trés tipos de cenarios que, representados
a partir de mapas, auxiliam na prospeccao de como sera a futura paisagem que marcara o
entorno das ZEIS no Recife. O cartograma da Figura 2 espacializa os trés cenarios, e o Quadro
que a sucede a complementa, agrupando o conjunto de ZEIS que compartilham o mesmo
cenario. Algumas ZEIS encontram-se listadas em mais de um cenario por se relacionarem
espacialmente com mais de uma Zona, no entanto, considerou-se o cenario de maior
discrepancia na classificacao do Cartograma da Figura 2 e nos cenarios descritos no Quadro

1.

Figura 2: Cartograma com cenarios de verticalizacdo em torno das ZEIS
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Fonte: os autores (2024).

Quadro 1: As ZEIS no Recife e a sua situagdo quanto aos cenarios.

-8%,8'

ID NOME DA ZEIS
Souza Luna
Afogados

Alto do Mandu
Barro

Beirinha

Brasilit

Brasilia Teimosa
Campo Grande

9 Campo do Banco
10 Campodo Vila

N Capua

12 Cagote

13 Coque

14 Coronel Fabriciano
15 Encanta Moga/Pina
16 Fundao de Fora
17 llha do Destino
18 llha de Joaneiro
19 Joao de Barros
20 Mangueira

21 Mustardinha

22 Novo Prado

23 Prado

24 Iraque/Rua do Rio
25 Sitio do Cardoso
26 Santo Amaro

27 Sitio Wanderley
28 Sitio do Berardo
29 Tamarineira

30 Torroes

31 Vila Redengao

32 Vila Sao Joao

33 Chié

34 Entraa Pulso

35 Casa Amarela

36 Aritana

37 Coqueiral

38 Caranguejo Tabaiares
39 Jardim Sao Paulo |
40 Vietna

NS WD~

ZEIS

Cenarios

Borborema; Brasilia Teimosa; llha do Destino; Entra a Pulso.

1 (Diferenca no IA maximo = 1)

Barro; Brasilit; Campo do Banco; Jardim Sao Paulo I; Novo Prado; Sitio;
Wanderley; Torrdes; Vietna; Vila Redencao.

2 (Diferenca no IA maximo = 2)

Afogados; Alto do Mandd; Aritana; Beirinha; Campo Grande; Campo do
Vila; Capua; Caranguejo Tabaiares; Casa Amarela; Cacote; Coque;
Coqueiral; Coronel Fabriciano; Encanta Moca/Pina; Fundao de Fora; llha
de Joaneiro; Joao de; Barros; Mangueira; Mustardinha; Prado;

3 (Diferenca no IA maximo = 3)
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Iraque/Rua do Rio; Sitio do Cardoso; Santo Amaro; Sitio
Grande/Dancing Days; Sitio do Berardo; Tamarineira; Vila Sao Joao;
Chié.

Fonte: os autores (2024).

Das 76 ZEIS do Tipo 1 em Recife, 36 nao apresentam risco futuro de estar cercada por
edificios altos, visto que o coeficiente de aproveitamento do entorno € igual ao coeficiente de
aproveitamento da ZEIS. As demais 40 se dividem nos trés cenarios descritos na metodologia,
sendo 4 no Cenario 1, 9 no Cenario 2 e 27 no Cenario 3. A principio, cabe considerar que nem
todas essas ZEIS estao em areas valorizadas pelo mercado imobiliario, e apesar do seu
entorno contar com boa infraestrutura e alto potencial construtivo, pode-se afirmar que nao
existe uma real ameaca de gentrificacdo ou remocao. Este é o caso de Casa Amarela (Nimero
35 na Figura 2), por exemplo, que apesar de estar proxima a bairros de alta renda e
verticalizados, a exemplo de Casa Forte e Parnamirim, a mesma encontra-se em morros e
nao representam interesse expressivo do setor imobiliario pela maior complexidade em
construir nessa area.

Por outro lado, ZEIS como Coque (13 na Figura 2) e Encanta Moga/Pina (15 na Figura 2), que
a semelhanca de Casa Amarela compartilha o mesmo Cenario (diferenca de IA de 3), estao
mais ameacadas por estarem situadas em areas estuarinas com uma vista deslumbrante do
encontro do Rio Capibaribe ao mar. Empreendimentos de grande porte ja tem sido construido
proximo a essas ZEIS, que implicarao no futuro com uma mudanca radical na paisagem. No
caso do Coque (13 na Figura 2), o término da construcao do projeto Novo Recife, acarretara
em grandes modificagdes nao so6 na paisagem, mas na dinamica econémica e imobiliaria local,
como ja tem ocorrido no Encanta Moca/Pina (15 na Figura 2) com o concluso Shopping
Riomar.

Apesar de estar no Cenario de menor impacto, a ZEIS Brasilia Teimosa (7 na Figura 2)
apresenta a particularidade de estar contida em uma area de IA = 3 (Zona de Ambiente
Construido/ZAC Orla), o que ja é preocupante visto que esse parametro ja permitiu a
construcao de diversos edificios altos no bairro de Boa Viagem. O préprio andncio de um
grande empreendimento por parte do setor imobiliario ja € uma ameaga que pode
transcender o IA previsto para a Zona, visto que, através de remembramentos, é possivel
formar uma grande gleba e elevar substancialmente o potencial de verticalizagao. Este é o
caso do Projeto Novo Recife, que esta sendo edificado ao lado da ZEIS Coque (NGmero 13 na
Figura 2) em uma Zona de Desenvolvimento Sustentavel de IA = 2, demonstrando que o IA é
apenas uma faceta de um enfrentamento complexo contra agentes hegemonicos, que
buscam a todo custo desvirtuar as regulamentagdes urbanisticas de modo que prevalega a
l6gica da reproducao do capital.

Ainda cabe ressaltar as diversas ZEIS classificadas no Cenario 2, localizadas proximas a areas
dotadas de infraestrutura e que, por estarem localizadas em planicies, historicamente foram
adensadas e verticalizadas pela maior facilidade na construcao. Essas areas também estao
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abrigadas em importantes corredores de mobilidade e movimentam um intenso fluxo de
pessoas e produtos, dentre eles, cabe destacar a Av. Eng. Abdias de Carvalho e a Av. Caxanga.

O cartograma da Figura 3 a seguir mostra o entorno de 200 metros e os pontos codificados
referentes a enderecos de apartamento:

Figura 3: Cartograma com espacializacao dos domicilios de apartamentos e entorno

34°57,6' 34°52,8'

ID NOME DA ZEIS
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16 Fundao de Fora
17 Ilha do Destino
18 llha de Joaneiro
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20 Mangueira

21 Mustardinha

22 Novo Prado

23 Prado

24 Iraque/Rua do Rio
25 Sitio do Cardoso
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27 Sitio Wanderley
28 Sitio do Berardo
29 Tamarineira
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Fonte: os autores (2024).

A partir da visualizacao dos pontos geocodificados como apartamentos (Figura 3), é
perceptivel que existem poucos pontos dentro das ZEIS em relagao ao seu entorno e ao
restante da cidade. Apesar do CNEFE nao coletar dados referentes ao nimero de pavimentos,
especula-se que os pontos dentro das ZEIS se referem majoritariamente a conjuntos
habitacionais construidos pelo Estado ou edificios de até quatro pavimentos.

Com relagao a distribuicao dos pontos em toda a cidade, percebe-se uma concentragao na
orla proxima a ZEIS llha do Destino (17 na Figura 3) e Entra a Pulso (34 na Figura 3), onde esta
situado o bairro Boa Viagem. Rocha (2013) analisou a vertiginosa verticalizacao neste bairro
entre os anos de 1971 a 2009, que se tornou na década de 90 o bairro mais populoso da
cidade e o segundo mais adensado, em consulta ao cadastro imobiliario e dados municipais.
Ainda segundo a autora, a alta procura por imoveis em Boa Viagem tem levado a um alto
preco dos imoveis e demolicao de residéncias antigas, essa dinamica que representa uma
ameaca aquela presente nas ZEIS. Ainda nessas proximidades, a construcao da Via Mangue,
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inaugurada em 2014, também representou uma valorizagao do bairro ao integra-lo a outros
bairros alvo de valorizacao imobiliaria.

Vale ressaltar que também existem areas com grande concentracao de apartamentos de até
quatro pavimentos, como é o caso da proximidade das ZEIS Brasilit (6 na Figura 3) e Sitio
Wanderley (27 na Figura 3), situadas no bairro da VVarzea, a proximidade a equipamentos de
influéncia regional como a UFPE tornou historicamente a area atrativa para moradias
estudantis, com apartamentos mais acessiveis. Também se percebe outra concentragao de
edificios de apartamentos préximo as ZEIS Beirinha (5 na Figura 3) e Iraque/Rua do Rio (24
na Figura 3), no bairro Imbiribeira, contudo, com menor grau de verticalizacao constatado a
partir de fotografias e imagens de sensoriamento remoto.

Algumas localidades de renda elevada apresentam edificios altos distribuidos de modo mais
difuso, sao aquelas proximas as ZEIS Sitio do Cardoso (25 na Figura 3), Alto do Mandd (3 na
Figura 3), Tamarineira (29 na Figura 3) e Jodo de Barros (19 na Figura 3), as areas proximas a
essas ZEIS sdo ocupadas por bairros de alta renda, tais como a Torre, Casa Forte, Gragas,
Tamarineira, Madalena e Espinheiro. Esses bairros sao tradicionais na cidade e apresentam
um padrao socioespacial especifico e em parte preservado pela Lei dos 12 Bairros (N°
16.719/2001), além disso, tomam partido do Rio Capibaribe, da infraestrutura e proximidade
a rede de servicos como fatores de valorizagao.

Na Tabela 1, foram quantificados o nidmero de unidades das ZEIS, dos seus entornos e a
proporcao de agrupamentos de apartamentos em relagao ao total de enderecos de
coordenadas originais para cada cenario:

Tabela 1: Propor¢do de coordenadas modificadas nos enderegos das ZEIS e entornos de cada
Cenario preestabelecido, expresso em porcentagem.

Unidade Cenario 1 Cenario 2 Cenario 3

Espacial  Total C2  Proporcao  Total C2.  Proporcao Total c2. Proporcao
ZEIS 12.759 134 1% 21.343 165 0,7% 165.864 1.857 1,1%

Entorno  11.218 3.421 30,5% 25187 4.139 16,4% 87.194 10.156 11,6%

Nota: C1 = Coordenada original do Censo 2022; C2 = Coordenada modificada (agrupamento de apartamentos em um
mesmo logradouro). Fonte: os autores.

Percebe-se a partir dos resultados que, nos trés cenarios, a proporcao de agrupamento de
apartamentos no entorno em relacao as ZEIS sao muito superiores, sendo decrescente
conforme o entorno apresenta maior IA. Contudo, existem outros indicadores que nao
permitem tragar uma relagao de causa e efeito entre o aumento da IA e a concentracao de
apartamentos, que é a localizacao Gnica de cada ZEIS e das respectivas zonas do Plano Diretor
de 2021.

No Cenario 1, constatou-se uma maior proporcao de agrupamento de apartamentos no
entorno em comparagao as ZEIS, neste tipo, a diferenca no IA maximo é de 1, no entanto, vale
ressaltar que as ZEIS assim classificadas se encontram proximas a Boa Viagem e ao Pina, nao
so altamente verticalizados, mas os edificios estao muito proximos entre si. No Cenario 2,
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apesar da diferenca no IA maximo ser de 2, a quantidade de agrupamento de apartamentos
proximo entre as ZEIS assim classificadas ja nao é tao elevada quanto em Boa Viagem, ainda
que os bairros proximos apresentem muitos apartamentos, como é o caso da VVarzea. Por fim,
no Cenario 3, algumas das ZEIS incidem proximo a areas com regras de ocupacao definidas
pela Lei dos 12 bairros, e mais ao sul, algumas dessas ZEIS estao proximas de grandes vazios,
a exemplo do Coque (13 na Figura 3), ao lado do Cais José Estelita, bem como as ZEIS Beirinha
(5 na Figura 3) e Cacote (12 na Figura 3), que por estarem proximas ao aeroporto, apresentam
restricoes quanto a verticalizagao, exibindo uma maior quantidade de enderecos com poucos
pavimentos.

No geral, os resultados obtidos apontaram a necessidade de considerar outras fontes de
dados que impactam no uso e na ocupacao do solo. Apesar de uma area de entorno de ZEIS
ser estimulada pelo poder plblico para a verticalizacao, com elevados IA, nem sempre existe
um usufruto deste potencial por parte do setor imobiliario. A proximidade de zonas de
aeroporto, ou zonas voltadas a preservagao do patrimonio historico material, sao exemplos
que influenciam ao reduzir a atratividade pelo setor imobiliario. Por outro lado, a proximidade
a orla maritima, rios e a outros recursos singulares na paisagem tornam a area disputada e
tende a ser mais verticalizada. Um claro exemplo desta situacao foi observar como o entorno
das ZEIS do Cenario 1, com IA = 3, apresentam mais apartamentos do que as do Cenario 3,
cujo IA = 5, mas que apresentam regulacdes que afastam o interesse do setor imobiliario. A
partir disso, avalia-se a importancia de estudos que considerem ZEIS especificas, visto que a
generalizacao para toda a cidade pode induzir a falsa percepcao de causalidade.

CONSIDERAGOES FINAIS

Este artigo traz contribuicdes metodologicas e cartograficas para a analise da dinamica
imobiliaria nas bordas das ZEIS. Ainda que exista muita producdao académica acerca das ZEIS
no Recife, considerou-se que existe uma caréncia de estudos que apliquem técnicas de
geoprocessamento para melhor classificar esses assentamentos, utilizando dados recentes
como o CNEFE e considere as zonas do Plano Diretor vigente de 2021.

A tematica é urgente pois, como visto a partir dos resultados, existem ZEIS que ja estao
ameacadas pela especulacao imobiliaria e grandes empreendimentos anunciados em seu
entorno. O poder pulblico, deveria estabelecer parametros que estimulassem a protecao
dessas areas, no entanto as tem tratado como “ilhas” permitindo a aproximacao de logicas
capitalistas no entorno de seus limites, acentuando a fragmentacdao socioespacial e
construindo para o futuro uma paisagem ainda mais fragmentada e segregada.

Ressalta-se a importancia de aprofundar pesquisas dessa natureza, existe uma diversidade
de dados socioespaciais com o potencial de tornar ainda mais claro as discrepancias
presentes nas areas limitrofes as ZEIS. A chegada dos dados do novo Censo traz a tona a
necessidade de criar e atualizar os indicadores. Além disso, essa analise se limitou ao indice
de aproveitamento maximo, nao se aprofundando nos indices minimos e nem prop0s quais
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seriam os indices e instrumentos ideais a serem seguidos em Zonas de Amortecimento. Essas
questoes devem ser alvo de futuros estudos que considerem simulagdoes paramétricas e
experiéncias antecessoras na cidade que levem a recomendagdes mais robustas.

Existe uma premissa, defendida por tedricos como Alain Bertaud (2023), de que a
regulamentacao urbanistica restritiva pode encarecer o preco da habitagao e prejudicar ainda
mais a populagao mais pobre. No entanto, para o caso de Recife, este artigo contrapde esta
premissa ao mostrar que as areas onde a ocupacgao tem sido estimulada através de um
elevado IA tem levado a apropriacao por parte do setor imobiliario, que historicamente atende
a classe que tem condicGes de custear os elevados precos da verticalizagao.

O melhor caminho para promover a qualidade das moradias para os habitantes de ZEIS nao
esta na desregulamentacao urbanistica, que pode fragilizar ainda mais a situacao e gerar uma
expulsao generalizada. Propde-se que o poder piblico reflita sobre a regulamentacao de
Zonas de Amortecimento ao redor das ZEIS, bem como traga a esses espagos equipamentos,
servicos e busque formas de retomar a gestao democratica nesses territorios por meio das
COMUL e do PREZEIS, garantindo um futuro de permanéncia para as Pessoas que residem
nas ZEIS do Recife.
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