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RESUMO

BONILLA, Ricardo Javier. Requalificacdo urbana a partir de informacdes de
cadastros territoriais e sistemas de informacfes geogréaficas. Recife, 2007.
Dissertacao (Mestrado) — Centro de Tecnologia e Geociéncias, Universidade Federal
de Pernambuco.

A importancia das informacdes territoriais integradas geradas pelo Cadastro
Multifinalitario para acfes de planejamento urbano motivou a realizagdo desta
pesquisa, cujo objetivo principal é analisar o contetdo e a aplicacdo do Cadastro
Multifinalitario como instrumento para a requalificagdo urbana. Para este fim, foram
estudados processos de recuperacdo e requalificacdo urbana, seus conceitos e
efeitos, procurando identificar parametros que sirvam para o diagnéstico dos iméveis
deteriorados ou subutilizados. Através da analise, realizada com o apoio de
geotecnologias baseadas em Sistemas de Informacdes Geograficas, procura-se
identificar e selecionar imoveis que atendam a parametros predefinidos, a fim de
sugerir a sua requalificacdo. A area escolhida para a analise proposta foi o bairro da
Boa Vista e adjacéncias, localizado na regido central da cidade do Recife, possui
uma grande variedade de iméveis e servigos, e uma ocupacao caracterizada por
areas em franca expansdo imobiliaria, contrastadas com zonas de abandono e
deterioragdo urbana. Como resultados, sdo apresentados 0s mapas tematicos
elaborados e as conclusdes das varias analises realizadas, demonstrando-se o
potencial do Cadastro Multifinalitario para a gestao territorial urbana.

Palavras-chave: Cadastro Multifinalitario; Requalificacdo Urbana; Gestao territorial
Urbana; Planejamento Urbano; Poligonos de Preservacao.



ABSTRACT

The importance of the integrated territorial information generated by the multipurpose
cadastre for urban planning actions motivated the realization of this research, whose
principal objective is to analyze the content and the application of the multipurpose
cadastre as an instrument for urban requalification. For this objective, processes of
recuperation and urban requalification, its concepts and effects were studied,
searching to identify parameters that serve for diagnosing deteriorated or underused
properties. Through the analysis, carried out with the aid of geotechnologies based
on Geographic Information Systems, the aim was to identify and select properties
that attend predefined parameters, with the purpose of suggesting their
requalification. The area chosen for the proposed analysis was the Boa Vista district
and adjacent areas. Localized in the central region of Recife city, which have a great
variety of properties and services, whose occupation is characterized by areas that
are in real state expansion, in contrast with abandoned zones and urban
deterioration. As a result, elaborated thematic maps area presented and the
conclusions of the various analysis carried out, showing the potential of the
multipurpose cadastre for urban territorial management.

Key words: multipurpose cadastre, urban requalification, urban territorial
management, urban planning, buffering zone.
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1. INTRODUCAO

O cadastro é o que da suporte a alteragdes legais que regem a ocupagao
do solo, uma vez que o conhecimento da realidade local permite ao avaliar
e planejar, ponderar se a evolugao das condi¢gdes ambientais é coerente
para a sustentabilidade das condi¢des dos recursos naturais renovaveis e
nao-renovaveis de um territério, permitindo-se o desenvolvimento da
Nagédo. (Bengel apud Erba et al, 2005).

Baseado na idéia de que a gestdo vai além do conhecimento do territorio,
abrangendo a analise temporal do mesmo, o cadastro multifinalitario se desenvolve
com o apoio multidisciplinar da Engenharia, do Direito, da Economia e das Ciéncias
Sociais. Sdo abordados desde a ocupacao do solo de areas rurais até o zoneamento

urbano, de forma a atender ao maior numero de usuarios possivel.

Segundo Erba et al (2005), o Cadastro Multifinalitario urbano se presta como
ferramenta fundamental para o planejamento das cidades, a medida que fornece
informacgé&o precisa (dados fisicos situados em um sistema cartografico) associada a

parametros como:

» Localizagcado geografica de todos os iméveis da cidade;

= ocupacao ou finalidade de cada imovel;

= uso atual do solo dentro de cada imével;

»= base para a implementacgao de infra-estrutura;

» avaliagdo do imodvel para desapropriagéo, visando obras publicas;

= base para o gerenciamento da construgao civil.
Entre outros.

A pesquisa desenvolvida procura estabelecer o papel do cadastro multifinalitario
como uma das principais ferramentas para o planejamento urbano, dividindo-se nos

capitulos resumidos a seguir.

O Capitulo 2 desenvolve uma revisdo bibliografica buscando compreender a
requalificagcdo urbana, conceitos e resultados das intervencgdes. Inicia com as
primeiras intervencgdes de renovagao urbana, no pds-guerra; o inicio do conceito de
requalificagdo nos anos 60; a visado de requalificacdo como alternativa econdémica e

os tipos de intervencao de requalificacdo previstas na lei italiana, explicadas por
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Lucini (1996); a definicado das tipologias de intervencdo nas cidades, criadas por
Mario Zaffagini (apud Lucini, 1996), estabelecendo os conceitos de reconstrugao,
recuperacao, saturagao, substituicdo e expansao; a requalificagdo e os processos de
gentrificagdo, decorrentes da intervengéo, relatados por autores como Carlos Vainer,
Patricia Mariuzzo, Cristina Meneguello, Silvio Zanchetti e Norma Lacerda. Também
sao descritos os Parametros de analise e desenvolvimento para intervengdes
urbanas, estabelecidos por Lucini (1996), com base nas exigéncias de desempenho
por ele adotadas. O capitulo finaliza mostrando trés casos de intervengcao para

requalificagao urbana:

» Revitalizagéo e recuperacéo — o caso de Olinda, relatado por Vera Bosi (1986);

» Revitalizagao e recuperagao — o caso do Bairro do Recife, do trabalho de Silvio
Zanchetti (1998);

» Revitalizacao e recuperagao — o caso de Montreal, informadas por Luiz Amorim e
Francois Dufaux (2001).

No Capitulo 3, Cadastro Multifinalitario para a Gestdo Territorial Urbana, sao
abordados a definicdo e funcdo do cadastro e a caracterizagdo do cadastro
multifinalitario, tentando identificar o papel do mesmo no planejamento urbano. Séao
apresentados os cadastros tematicos descritos por Erba et al (2005). No estado da
arte da aplicagcao de geotecnologias aos cadastros multifinalitarios, destacam-se as
possibilidades dos Sistemas de Informacédo Geograficas — SIG — como ferramentas
de analise urbana demonstradas por Piumeto (2006) e Graafland (1999). O capitulo
finaliza com a descricdo da base cartografica e cadastral existente do municipio do

Recife.

O capitulo 4 descreve a Metodologia da Pesquisa, onde s&o discriminadas as Leis
que regem a ocupacao do solo urbano do Recife; explica-se a realizagao da coleta,
da aquisicao, do tratamento e da utilizagao dos dados, e é definida a area de estudo
para a analise pretendida. Esta area esta situada na regido central do Recife e
compreende os Bairros da Boa Vista, da Soledade, da llha do Leite, dos Coelhos e

parte do Paissandu.
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O capitulo 5 procura, através da analise das caracteristicas descritivas e geograficas
dos lotes pertencentes a area de estudo (que foram obtidas no Capitulo 4),

selecionar os seguintes produtos:

» Terrenos para uso como estacionamento:

» Edificagdes para a recuperacao/reutilizagdo, com a finalidade de uso habitacional
imediato;

» |mdveis para a ocupacdo por complementacdo, com a finalidade de uso
habitacional,

» Terrenos para a ocupacgao por substituicdo, sem finalidade pré-determinada; e

» |moéveis para a Transferéncia do Potencial Construtivo.

Desta forma, para cada produto proposto sdo determinados e explicados os
parametros de selecdo, estabelecidos esquemas de procedimento, detalhadas as
etapas realizadas na analise, com o auxilio do SIG, de forma a facilitar a reprodugao

das mesmas em outras areas, e expostos e analisados os resultados.

O capitulo 6 apresenta as concluses e sugestdes encontrados, demonstrando que
a metodologia da andlise proposta pode ser adaptada e reproduzida em varios
cenarios urbanos, mudando os parametros previamente estabelecidos em fungao da
analise desejada e do tipo de resultado procurado, mas a base dos dados — os
cadastros territoriais — sera a mesma, permitindo aprofundar as analises em fungao

da qualidade e da atualidade dos mesmos.

1.1OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Analisar o conteudo e aplicagao dos cadastros territoriais como instrumento para o

planejamento urbano através da recuperacgao seletiva de edificagoes.

1.1.2 Objetivos Especificos

» Estudar os processos de intervencao utilizados em projetos de requalificagao

urbana, através de experiéncias realizadas;
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= |dentificar par@metros para a requalificacdo de imdveis urbanos, com base nos
estudos realizados;

= Desenvolver, a partir dos parametros identificados, uma metodologia para a
selecao de imoveis passiveis de requalificagao;

= Aplicar, com a utilizagdo de ferramentas de SIG, a metodologia estudada para a
selecdo de imodveis que possam ser requalificados para uso como
estacionamento, reutilizacdo habitacional imediata, ocupacdo por saturacao e
ocupacgao por substituicao.

» Analisar a estrutura cadastral existente e sua utilizagdo para apoiar a tomada de

decisdes em processos de requalificagao urbana.
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2. REQUALIFICACAO URBANA

2.1. O URBANISMO DO SECULO XX

As intervengdes urbanisticas e os programas de renovagao urbana das grandes
cidades européias comegam com o fim da Il Guerra Mundial, com a finalidade de
reconstruir parcial ou totalmente as grandes areas do tecido urbano que tinham sido
bombardeadas ou tinham se deteriorado. Passaram desta forma os novos planos e
projetos a serem desenvolvidos seguindo os preceitos da Carta de Atenas,
idealizada no Congresso Internacional de Arquitetura de 1933, e da Arquitetura

Moderna, cujos principios sdo expressos pelas idéias do francés Le Corbusier:

Os homens e mulheres devem estar a servico da cidade e ela deve estar a
servico da produtividade. O modelo, no fundo, é a prépria oficina fabril:
racionalidade e funcionalidade. (Carlos Vainer, apud Erba et al, 2005).

O racionalismo exacerbado transforma as cidades em um simples problema de
funcionamento, maximizagdo de investimentos e viabilizagdo da reprodugcdo e
acumulagao de capital (Del Rio, 1990). Devido a essa ‘simplificagdo’, desconsidera-
se a complexidade da vida urbana, do patriménio histérico, da integragédo e inter-
relagdo entre funcdes e atividades humanas; a importancia das redes sociais

preestabelecidas e dos valores objetivos.

O espaco urbano € caracterizado por processos de reconstrucdo dos centros
urbanos e uma construgao acelerada de conjuntos habitacionais para atender a uma
demanda quantitativamente representativa, e facilitar a absor¢do de todo um
contingente populacional no sistema de produgéo. O surgimento de um sistema de
producdo capitalista avangado e com grandes investimentos de capital em
processos de alta produtividade e tecnologia, associada a uma qualificagao
econdmica do setor laboral, ira criar as condi¢des para se ter uma demanda solvavel

crescente capaz de arcar com os custos decorrentes.

No primeiro mundo a classe média, sob a égide do consumismo, migra para o
suburbio a procura das ‘cidades novas’ — bairros planejados para o conforto dos
seus moradores, impessoais, assepticos e sem passado, sem identidade. Da mesma

forma as grandes empresas, a procura de uma imagem moderna, migram para os
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shoppings centers. O comércio e as atividades culturais, a procura de seu mercado,
acompanham estas mudancas. O resultado é o esvaziamento das areas centrais
com a consequente deterioragao fisica, econdmica e social. Suas edificacbes sao
herdadas pela populacdo menos favorecida que, ndo dispondo de condicdes
econbmicas, nao se mostra capaz de evitar o abandono e a consequente
deterioracdo material; aparecem os corticos e 0os guetos nestas zonas esquecidas

da cidade.

Dentre os prejuizos decorrentes deste esvaziamento, pode-se destacar alguns

pontos que atingem diretamente a populagéao (Mdller, 2004):

» Degradacdo das ruas comerciais com trafego de pedestres, pela presenca de
camelo6s;

=  Sentimento de perda de seguranga da populagéo;

= Aparecimento de pontos de prostituicdo ostensiva e a transformacédo em cortigos
dos prédios desocupados;

» Dificuldades de estacionamento de veiculos, provocando o afastamento do
publico de padrao sécio-econdmico mais elevado;

» Terminais de transporte publico mal planejados que geram a degradagéo de seu

entorno.

E interessante notar que a deterioracdo das areas centrais das cidades americanas
foi marcada por este processo de esvaziamento, uma vez que 0s centros eram
destinados exclusivamente a comércio e servicos, enquanto nas cidades européias
estas atividades misturam-se com a habitacdo. Isso fez, no caso americano, que
fora do horario comercial, o esvaziamento dos centros provocasse um sub-
aproveitamento da infra-estrutura urbana disponivel e uma perda da seguranca dos
eventuais usuarios. Esta constatacdo foi expressa por Lévi-Strauss (apud Moller
2004), quando nos diz: “Para as cidades européias a passagem do tempo é uma

promog¢ao, para as cidades americanas a passagem do tempo é uma decadéncia”.

Entre os beneficios da regularizagdo e da revitalizagdo de corticos ou prédios de

habitagdes coletivas nas areas centrais das grandes cidades, pode-se destacar:
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» Melhoria da qualidade de vida dos moradores e vizinhanga;
» Garantia de permanéncia dos moradores;
» Recuperagao de servigos essenciais com tarifas adequadas;

» Revitalizagao urbana de centros histéricos.

Ainda segundo Moller (2004), além dos beneficios trazidos para a populagéo
residente, a recuperagdo dos centros urbanos promove o resgate histérico das
cidades, com um consequente aumento do turismo. O fato pode ser constatado nas
intervengdes realizadas nas cidades de Salvador (Pelourinho), Sao Luiz (Centro
Historico), Recife (Recife Antigo), Sdo Paulo e Porto Alegre e em Barcelona, Nova

lorque, Manchester, Paris e Buenos Aires.

=

Figura 2.— Salvador — Centro Histc')ri

Figura 2.1 — Recife — Bairro do Recife.

Fonte: PCR — www.recife.pe.gov.br/ (Pelourinho). Fonte: BAHIATURSA —
/projetos/fotosdorecife/index.htm www.emtursa.ba.gov.br

Figura 2.3 — Belém do Para — Feliz Lusitania, Figura 2.4 — S&o0 Luis do Maranhéo —
Museu de Arte Sacra e Igreja de Santo Centro Histérico. Fonte: Prefeitura de
Alexandre. Fonte: PARATUR — Séo0 Luis — www.saoluis.ma.gov.br/
www.paraturismo.pa.gov.br/para/ /galeria.htm

/banco_de_imagens.asp
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2.2. RENOVACAO URBANA PELA SUBSTITUICAO DE EDIFICAGOES

Através de planos de reestruturacdo das cidades européias bombardeadas na Il
Guerra Mundial, experimenta-se uma hierarquizacdo urbana de canais veiculares,
com a abertura de avenidas, aumentando o valor da terra urbana afetada e
escondendo, atras das fachadas reedificadas das grandes avenidas, as areas mais
degradadas da cidade antiga, ocupadas pela populagcdo de baixa renda. As
populagdes atingidas pela “renovacado e reestruturagdo” sao transferidas para
construgcdes populares na periferia liberando areas de forte desenvolvimento futuro,
particularmente para o setor terciario (Lucini, 1996). Processo semelhante acontece
na América Latina sob a justificativa de aumentar a racionalidade funcional das
cidades, conceito introduzido pela Carta de Atenas de 1933 (IPHAN, 2004).

Nos EUA dos anos 50, € aprovada a legislagdo que permitiu aos governos locais,

(...) adquirir compulsoriamente ou por outros meios convincentes, os
iméveis considerados em condicbes de abandono, revendendo-os no
estado ou apés reurbanizagdes e melhorias no entorno, a empreendedores
que se dispusessem a construir algo de acordo com o que o poder publico
achasse ‘desejavel para a cidade (Del Rio, 1990).

Essa politica passa a ser denominada por Castell e Goodman (apud Del Rio, 1990)
como “bulldozer” ou “urban removal’, ou ainda, “negro removal’, e de “arrasa

quarteirao” aqui no Brasil.

Sobre a construgao da Avenida Dantas Barreto, o prefeito a época, Augusto Lucena,
em declaragdo a imprensa, manifestou que isto serviria para a remocdo dos
inumeros mocambos e pardieiros que infestavam o bairro. (Declaragdo a imprensa,
que consta no processo de destombamento da Igreja de Nossa Senhora dos
Martirios).

Na década de 60, a Italia experimenta a aprovagdo do Plano Regulador Geral de
1958. Este hierarquizava os espagos urbanos, com uma clara separagao de funcoes
que propunha a expulsao das atividades produtivas deixando a cidade como uma
estrutura predominantemente terciaria. As industrias transladaram suas sedes para
a periferia, destinando as areas desocupadas para a construgao residencial e
terciaria. O baixo custo dos terrenos oferecidos pelos municipios limitrofes aliado ao

alto preco alcancado pelas areas de instalagbes antigas em setores urbanos
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consolidados, vinculados a empréstimos oficiais e ao redimensionamento da mao de
obra nas novas instalagdes, proporcionou uma concentragao de renda em maos da

industria, que n&o era originada na produgao.

Como resultado, a cidade tem seus problemas estruturais agravados em relacéo ao
transporte, a infra-estrutura e a proliferagdo de assentamentos degradados, além da
eliminacédo do cinturdo verde de produgcdo agricola com uma consequente

diminuicao de postos de trabalho (Lucini,1996).
2.3. REQUALIFICACAO URBANA

Desde o inicio do Século XX trabalha-se com a requalificagcdo urbana, recuperagao e
reutilizagao de edificagdes existentes na Italia, porém de forma esporadica e dirigida
a restauracdo de monumentos sem interferir em conjuntos residenciais urbanos. “...
restaurar significava, portanto, restituir de algum modo um modelo histérico sob

caracteristicas arquitetdnicas” (Liliana Grassi apud Lucini, 1996).

Nos anos 60, com o término ciclo produtivo que visava a provisdo da demanda
quantitativa por habitacdo, tem-se o ressurgimento da reivindicagcdo da questéo
qualitativa urbana, principalmente nos centros histoéricos degradados, deixados de
lado na fase anterior, onde se concentrava a populagao mais carente. A qualidade
de vida passa a ser diretamente relacionada a qualidade do espacgo urbano e dos
servigos oferecidos, surgindo um novo mercado habitacional: o da Requalificagéo

Urbana e Recuperacéao de Edificagdes (Lucini, 1996).

No fim dos anos 60, surgem novas politicas urbanas relacionadas ao meio ambiente
e a qualidade de vida. E o fim das politcas hegeménicas de planejamento
centralizado, cujo objetivo era acompanhar o crescimento econémico, fornecendo-
lhes infra-estrutura e meios de consumo coletivo, com o fim de assegurar a
mobilizagdo e a reprodugdo da mao de obra. Cabe as autoridades regionais e locais
o papel de estabelecer planos de desenvolvimento. Nestes, as politicas urbanas
locais voltam-se para a requalificacdo urbana, ainda que parcial, através da
recuperacao de edificacbes e do apoio as atividades e associagdes sindicais e de

bairros, cooperativas de produgdo e consumo e da pequena e média empresa,

rbonilla@hotlink.com.br Ricardo Javier Bonilla



Requalificagéo Urbana a partir de Informagdes de Cadastros Territoriais e Sistemas de Informagdes Geograficas 28

continuando as grandes empresas sob a diregado de planos estratégicos do Estado

central.

Apesar dos bons resultados obtidos, ndo é alcancada a eliminagao dos bolsdes de
pobreza e de marginalidade urbana, pois ndao houve atuagdo sobre os mecanismos
estruturais motivadores dos guetos e da consequente marginalizagdo da populagéo

em relagcdo ao mercado de trabalho (Lucini, 1996).

2.4 REQUALIFICAGAO COMO ALTERNATIVA ECONOMICA

Atualmente na lItalia, a requalificacdo urbana e de edificagdes esta consolidada
como processo produtivo, com um mercado diferenciado e disperso no territério. O
numero de pequenas e médias empresas de tipo artesanal, especializadas em
servigcos especificos de construgao, tem aumentado gracas a procura por parte das
empresas meédias encarregadas do gerenciamento, organizagdo do trabalho e
responsaveis pelo vinculo contratual principal. As intervengdes de equipamentos e
servicos urbanos, assim como outros da construcao civil, sdo encomendadas pelo
Estado as empresas de grande porte que também se encarregam das edificacbes

para o setor terciario. Lucini (1996).

Desta forma, sistemas de componentes industrializados com alto conteudo
tecnolégico e alto desempenho qualitativo, sdo inseridos tanto na requalificacdo dos
edificios existentes como nas construgcdes novas realizadas com sistemas

tradicionais racionalizados.

Dentro da analise que Lucini (1996) faz dos instrumentos Legislativos disponiveis na

Italia, ha 10 leis promulgadas entre 1962 e 1985, das quais vale destacar:

= Lei 865/1971, “Lei sobre a casa” que define e especifica a possibilidade de
intervengao publica nas construgdes, dando a opg¢ao de expropriagado nos setores
urbanos e edificios degradados com o fim de promover a sua requalificagdo e
recuperacgao para o uso de habitacido econdmica e popular;

= Lei 10/1977, “Normas para a edificacdo do solo”, que estabelece a diferenca
econbmica e de carater social entre obras novas e de recuperagao total ou

parcial. Sua importancia é a de assumir oficialmente o conceito de que toda
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construgcdo nova implica em um custo social de urbanizagdo e de consumo de
territério a ser pago pela comunidade, custo este que é economizado quando a
obra é de recuperacao de areas e edificacbes existentes;

= Lei 392/1978, “Disciplina a locagdo de imoveis urbanos”, onde o nivel de
manutencdo e a idade do edificio sdo os fatores estabelecidos para determinar o
valor do aluguel,

= Lei 457/1978, “Normas para a construcdo residencial’, através de planos de
intervengao municipal em construcédo habitacional, define prazos maximos para a
execucado das intervencdes; prevé que o0s municipios devem estabelecer as
Zonas de Recuperagao, onde serao identificados os imoveis, os conjuntos de
edificagdes, quadras e outros que necessitem de realizacdo de Planos de
Recuperacao Publico ou Privado; estabelece que municipios com mais de 50.000
habitantes destinem cotas de habitagdes requalificadas para aluguel, assim
como a manutencao obrigatéria dos inquilinos nas obras a recuperar, definindo
também os precos do aluguel; define as categorias das intervengbes de

Requalificagdo em:

- Manutencédo ordinaria: é aquela que considera as obras de reparacgao,
renovagdo ou substituicho dos acabamentos dos edificios e as obras
necessarias para integrar ou manter a eficiéncia das instalagbes técnico—
sanitarias existentes;

- Manutencdo extraordindria: sao obras e modificacbes necessarias a
renovagao ou substituicdo de partes, inclusive as estruturais, dos edificios,
assim como integrar os servigos higiénico—sanitarios e tecnolégicos, desde
que nado modifiguem o volume ou a superficie das unidades imobiliarias
individuais e nao representem modificagdo no uso;

- Restauro e ressaneamento conservativo: sado direcionadas a conservagao
do organismo edificado e visam a assegurar sua funcionalidade através de
um conjunto sistematico de obras que, sem desrespeitar os elementos
tipolégicos formais e estruturais desse organismo, permitam outros usos
compativeis com o mesmo. Compreendem a consolidacao, a restituicdo e a

renovagdo dos elementos e instalagbes requeridos pelo uso desejado e
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obrigam a eliminagdo de areas e elementos construtivos agregados e
estranhos ao organismo construtivo original,

- Reestruturagdo de edificacOes: € direcionada a transformagdo dos
organismos edificados, mediante um conjunto sistematico de obras que
permitam obter um organismo edificado, parcial ou totalmente diferente do
precedente. Compreendem a restituicdo ou substituicdo de alguns elementos
construtivos do edificio, a eliminagdo, a modificacdo e a inser¢ao de novos
elementos e instalacoes;

- Reestruturacdo urbanistica: é direcionada a substituir o tecido urbano—
arquiteténico existente, por outro diferente mediante um conjunto sistematico
de intervencbes de edificacdo. Permite a modificacdo dos lotes, dos

quarteirdes e da rede viaria.

Lei 25/1980, “Facilita a aquisicdo de habitagdes por setores de baixa renda”,
incorporando a aquisigdo de imoveis degradados para posterior recuperagao e

reduzindo as exigéncias hipotecarias de garantia dos empréstimos.

Em relacdo as intervengdes urbanas, Mario Zaffagini (apud Lucini 1996), define as

tipologias de intervengao nas cidades como:

Intervencdo de Reconstrucdo: como sendo a reedificagcdo de uma construgao,
no mesmo lugar, com as mesmas caracteristicas dimensionais, morfoldgicas,
tipolégicas e tecnoldgicas da anterior;

Intervencdo de Recuperacédo: modificagbes simples na edificagdo, com a
finalidade de sua adequacao as normas sanitarias e, funcionalmente, a atividade
que era exercida ou a nova atividade que sera implantada;

Intervencdo de Saturacdo ou Complemento: edificagdo de uma nova
construgcao em area nao edificada, interna ao perimetro urbano consolidado;
Intervencao de Substituicdo: construgao de edificios novos em area ja edificada,
interna ao perimetro urbano consolidado, implicando na demoligdo, total ou
parcial, de edificacdo existente;

Intervencdo de Expansé&o: construgdo de edificagbes novas em area néao
edificada, nas proximidades e externa ao perimetro urbano consolidado —

periferia.
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No Brasil, Vera Bosi (1986) explica que os instrumentos utilizados pelo setor publico,
que orientaram o desenvolvimento das cidades brasileiras na década de 70, assim
como a politica do BNH, direcionaram para a provisao habitacional através do
incentivo para construgbes novas, para a execugdo de grandes conjuntos
habitacionais de periferia que tentavam obter economia de escala através da

producao seriada.

Dessa forma a recuperacgao, a revitalizagao e a reutilizacdo do estoque imobiliario
existente, eram barradas pela falta de incentivos e financiamentos refletindo na falta
de Programas de Preservagdo para o Patriménio Habitacional, entendido como
conjunto Histérico de edificagbes e/ou Patriménio Ambiental Urbano, justificada por

dificuldades financeiras e técnicas, abaixo relacionadas por Bosi:

= |nexisténcia de recursos financeiros para suprir a demanda decorrente do grande
numero de habita¢des pertencentes aos conjuntos tombados;

» |nsuficiéncia de pessoal nos quadros técnicos e administrativos a fim de atender
a demanda por servigos, que seria requerida caso houvesse disponibilidade de
recursos financeiros;

» |mpossibilidade de aplicacdo de recursos publicos orgamentarios na recuperacao
de iméveis de propriedade particular;

» |nexisténcia de suporte legal e juridico para o procedimento de transferéncias e

aquisigao de imoveis historicos.

Porém, Vera Bosi cita ainda algumas agdes realizadas no sentido oposto:

= 1978 — Paulo Ormidio de Oliveira publica estudo que propunha a recuperacéo do
patrimdnio habitacional, como alternativa complementar a solugdo do problema
da falta de moradia no Brasil;

= Ainda em 1978, O BNH, a época responsavel pela politica habitacional do Pais,
estabelece um programa especifico para conjuntos arquitetdnicos de interesse
cultural, financiando: a renovagao da infra-estrutura e equipamentos sociais; a
compra, recuperagcao e transformacao de unidades super ou sub-utilizadas
(corticos e ruinas) em condominios; a recuperacao de edificios unifamiliares,

realizada pelos proprietarios.
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= Em 1979, a FUNDARPE, a Secretaria de Cultura do Estado do Maranhéo, a
FIDEM, o Instituto do Patriménio Artistico e Cultural do estado da Bahia, entre

outros, se propdem a:

Financiar e restaurar iméveis de uso habitacional em areas ja atendidas por
infra-estrutura e servigos publicos, garantindo um menor custo para a
revitalizacdo de areas antigas do que a constru¢do de novos conjuntos
habitacionais;

- Restaurar e preservar conjuntos de imdveis de valor cultural, historico,
artistico e ambiental com usos e fungdes diversos, restituindo-os da vitalidade
necessaria a sua reintegragao na cidade;

- Restaurar os imdveis, mantendo a populacao residente a fim de se ter uma
reducao nos custos sociais decorrentes da remogéo;

- Restaurar e reativar os imoveis desocupados, ou subutilizados, a fim de

elevar o volume da oferta de habitagao.

2.5 REQUALIFICAGAO URBANA E GENTRIFICACAO

A requalificagcdo dos espacgos publicos como ruas, avenidas e pragas, promove a
valorizagao imobiliaria da area situada nos seus arredores; € esta valorizagao que
causa o aumento nos pregos de aluguéis e impostos, que culmina na expulsao da
populagao original. Carlos Vainer (apud Mariuzzo, 2005), nos diz que os programas
de requalificagdo encobrem um processo de reapropriagdo burguesa que forga o
abandono das areas por parte da populagao de baixa renda, por nao ter condicoes

de aproveita-las adequadamente.

Garantir a continuidade, nas areas requalificadas, aos moradores originais,
recuperando contemporaneamente a situagdo urbanistica e das
construgdes, é um problema insoluvel, pois a viabilidade das intervengdes
estd fortemente ligada a dois principios: o de expulsdo dos moradores
estabelecidos e o de admissdo de sujeitos economicamente novos. (Pia
Valota apud Lucini, 1996).

Isso acontece porque, como explica Lucini (1996), as unidades reestruturadas e
recuperadas em localizagcdo urbana preferencial tendem a assumir um perfil de
produto semelhante ou superior aquele das unidades novas. Ao longo do tempo o

investimento privado, com fins de lucratividade, amplia o processo a ponto de
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modificar completamente o perfil do morador em fungdo da sua real condigao

econdOmica, para permanecer na area requalificada.

Lucini verificou ainda a possibilidade real de recuperacao vinculada a permanéncia
dos moradores no Norte da Europa, parte da Franca e interior da Italia, locais
notoriamente de condicdbes econbmicas ideais, e descreve os fatores que
propiciaram tal fato: niveis de renda suficientes para enfrentar os custos e
dificuldades da requalificacdo; subsidios representativos; completo controle Estatal
do territorio, junto com politicas de conteudo social. Também alerta que: “quanto
maiores as diferengas sociais e de renda familiar, maiores as possibilidades da

expulsdo compulséria ou ‘branda’ dos moradores antigos”.

Silvio Zanchetti e Norma Lacerda (apud Kanashira, 2002), explicam que a crise fiscal
e financeira ocorrida no Brasil em principios da década de 80, levou o Poder Central
a transferir a responsabilidade pelas politicas publicas aos municipios. Estes
passaram a ter que gerar recursos e elaborar novas estratégias de desenvolvimento

para poder fazer frente aos investimentos demandados pela infra-estrutura urbana.

A revitalizacdo de areas histéricas passa a ser avaliada como uma estratégia de
desenvolvimento local, na procura de investidores que véem nos centros histéricos
urbanos, cujo apogeu esteve relacionado a uma atividade econémica especifica, um
grande potencial para o turismo. O que decide a competi¢cdo por tais investimentos
produtivos, segundo Zanchetti e Lacerda (apud Kanashira 2002), s&o as
especificidades sustentadas pelos atributos ambientais, culturais e historicos do
local. Dessa forma, o plano de revitalizagao do Bairro de Recife elevou a atratividade
para o investimento privado e constituiu-se em um exemplo de requalificacido do

patriménio construido.

Nao devemos esquecer de que a “sobrevivéncia” desse patrimdnio construido deve-
se a populacdo de baixa renda que permaneceu no local, a mesma que em nome
dessa tdo desejada revitalizagdo, onde a cultura do local passa a ser um valor
agregado para ser apresentado aos investidores, € excluida através de um processo

de gentrificagdo, ou seja, de enobrecimento de locais anteriormente populares. O
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resultado é a expulsao desta populagdo de baixa renda das regides revitalizadas em

prol dos interesses econémicos da elite dominante.

Os investimentos privados priorizam o retorno econdmico, ou a valorizacdo da
imagem institucional da empresa, ocupando prédios que outrora foram publicos,
transformando-os em locais de acesso restrito. O investimento publico,
principalmente quando direcionado ao turismo, acaba por criar um cenario turistico

com atores que nao raramente sao visitantes do local.

Cabe ao poder publico promover o uso democratico do espago publico, garantir o
amplo acesso ao centro, combater a segregacao social e defender a fungdo social
da propriedade contra a especulacdo imobiliaria. Estes, ndo por acaso, sao os
principios do Forum Centro Vivo, que congrega movimentos populares urbanos,
pastorais, universidades e entidades de defesa dos direitos humanos, educacao e

cultura em Sao Paulo (Kanashira, 2002).

Rogério Proenca Leite (apud Kanashira, 2002) nos ensina que as cidades historicas
tém o seu mais forte apelo comunitario no que elas representam para a identidade
cultural das pessoas. As intervencdées devem, portanto, levar em conta a
necessidade de manter a dimensdo publica dos espacos urbanos, promovendo

acdes que tornem mais democraticos os usos da cidade.

Patricia Mariuzzo (2005) nos conta que cidades como Paris e Lisboa possuem
politicas habitacionais baseadas na locacdo do imével. Dessa forma, tenta-se
manter a populacdo de baixa renda nos locais revitalizados através de subvencdes
governamentais, para que os proprietarios possam manter os prédios preservados e

alugados por um valor social.

Para Moller (2004), o processo de revitalizacdo (ou requalificagdo) de centros
urbanos baseia-se nas quatro fungbes que devem ser observadas em qualquer

cidade, independente do tamanho ou importancia econémica que possuam, a saber:

= Mobilidade: circulagao, acessibilidade, transporte, sistema viario;
= Trabalho: comércio, servicos;

= QOcio: pragas, equipamentos de lazer.
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» Habitabilidade: moradia, segurancga;

Isto porque os varios diagndsticos sobre esvaziamento de centros urbanos,
demonstraram a necessidade de resgatar a presenga dos moradores nos centros
como forma de ocupa-los permanentemente, através da revitalizagcdo de grandes
prédios desocupados. Esta alternativa permite amenizar outro problema das grandes
cidades: o déficit habitacional. Em Recife estima-se que dos 38.692 imodveis
cadastrados no Centro, 4.987 (13%) sejam de residéncias vazias, de acordo com

dados levantados pela SEPLAM em entrevista a imprensa (Alves, 2005)

De fato, Cristina Meneguello (2005) nos da a solugdo adotada para as cidades de

Manchester, na Inglaterra, e Dublin, na Irlanda:

O estabelecimento da diversidade de usos e freqléncias na moradia,
compras, lazer e cultura, atraem atividades comerciais e culturais que nao
necessitam de muito dinheiro para serem consumidas; a unido de uma
cultura popular jovem com a atracdo de turistas e visitantes e o uso do
zoneamento vertical (prédios comerciais nos andares térreos e habitados
nos andares superiores) proporciona a circulagao de pessoas durante o dia
e a noite, evitando o esvaziamento noturno e trazendo um fator de
‘vigilancia natural’.

Revitalizar ndo deve ser a transformagao do Gambrinus, o bar mais antigo da cidade

do Recife, em um museu que mostre como eram os bares de inicio do século

passado, mas sim promover a reintegracdo do seu uso, original ou ndo, mas sem

perder o testemunho histérico do seu passado.

Jorge Hardoy (1986) alerta:

Abrir os centros histdricos ao investimento privado sem uma legislacéo e
controle adequados pode significar, como em San Jose de Puerto Rico ou
Antiga Guatemala, sua reconversao no habitat dos setores endinheirados
nacionais e, como nos exemplos mencionados, também estrangeiros.

2.6 ASPECTOS METODOLOGICOS NA INTERVENGCAO DE REQUALIFICACAO

Lucini (1996) define o termo requalificacdo, empregado em urbanismo, como: “... a
recuperacdo de um nivel qualitativo preexistente” que busca, “devolver ou
proporcionar, a uma area determinada, uma condi¢do qualitativa integrada dentro do

habitat coletivo urbano”.
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Também relaciona um conjunto de aspectos metodologicos que considera de

aplicacao necessaria em intervengdes de requalificagdo, recuperagao e agregacao

de novos assentamentos. Estes sdo baseados nas avaliagdes de: Pré-intervencao,

onde sdo mostrados trés modelos basicos em funcdo da pratica administrativa,

aspectos econOmicos e interacdo dos agentes; e Péds-intervencdo, onde séao

identificados procedimentos que respondem aos modelos decisérios da pré-

intervencgao.

As conclusdes encontradas por Lucini foram:

A avaliagdo integral pos-intervengcdo de um plano de intervengdo para a
requalificagao, se presta a comparagao de alternativas de
demoligao/substituicdo, em relacdo a requalificagdo vinculada a novos
assentamentos;

O nivel de degradacdo das construgdes estabelece as condicbes e
possibilidades de atuacéo;

A preservacdao dos valores historicos e culturais pode transformar-se em
elemento de decisdo que modifique totalmente uma avaliagdo econémica;

O valor da terra, vinculado ao desenvolvimento futuro do setor como
potencialidade de atividades, € o parametro decisério fundamental de nao existir,
via legislagdo, a possibilidade de intervencdo do Estado no seu controle ou
disponibilidade, em fun¢do de programas de interesse coletivo;

Um processo de requalificagcao setorial que seja parte de um programa maior de
adensamento, racionalizagao de infra-estrutura e servigos, ocupacao de vazios e
consolidacdo do tecido urbano, incorpora uma analise econdmica que pode
viabilizar intervengdes que sejam economicamente injustificadas se analisadas

isoladamente.

2.7 PARAMETROS DE ANALISE E DESENVOLVIMENTO PARA

INTERVENGOES URBANAS

Lucini (1996) estabelece um conjunto de parametros de analise e desenvolvimento

de intervencdes de Requalificacdo Urbana, possibilitando uma analise e avaliagao

com fins de recuperacao e refuncionalizagao de conjuntos e edificagdes existentes.
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A caracterizagao de assentamentos e edificios novos de saturacédo e substituicao,
entendida como ocupacgao intensiva e densa de vazios urbanos e espacos residuais
€ 0 objetivo primeiro do seu trabalho, cujo foco é o edificio como “Organismo
Construtivo” e sua Insercdo Urbana. Estes parametros contemplam aspectos
qualitativos, econdmicos e produtivos, que buscam garantir a validade econ6mica de

sua produgao e a permanéncia do assentamento ao longo do tempo.

A seguir sao apresentados aqueles parametros que séo pertinentes a analise do
edificio como elemento urbano, deixando de lado aqueles relativos as
especificidades do mesmo quanto as caracteristicas de adaptabilidade ao

assentamento de unidades habitacionais, priorizados por Lucini.

Como base metodoldgica, sao consideradas as respostas as exigéncias de
desempenho, “conjunto de comportamentos e caracteristicas dos sistemas fisico —
ambientais e suas partes, necessarios para o desenvolvimento das atividades dos
operadores e assim satisfazer suas exigéncias ambientais e técnicas” (Lucini, 1996),

enumerando cinco itens fundamentais:

= Exigéncias de Implantagdo do Conjunto;

= Exigéncias de Habitabilidade e Adaptabilidade da Célula habitacional;
= Exigéncias Construtivas;

= Exigéncias Econémicas da Implantag&o e do Edificio;

= Exigéncias de Racionalidade Produtiva.

2.7.1 Exigéncias de implantacdo do conjunto

Tratam das condi¢cbes gerais de inser¢do urbana do conjunto de edificagbes a
analisar—desenvolver. Nestas estdo incluidos os condicionantes de integracédo e
insercdo de atividades urbanas, concentracdo de areas construidas, relacdes
espaciais—volumétricas e de qualidade ambiental. Das 11 exigéncias identificadas

por Lucini (1996), destacamos as seguintes:

a) Integracdo a Estrutura Urbana Existente. Identifica o grau de integragdo ou

isolamento funcional, sécio—econémico e cultural em relagdo ao contexto urbano
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e ao entorno ou bairro. Enfoca a organizacdo das atividades urbanas e
habitativas e a relagdo destas com o existente.

b) Insercdo de Atividades Urbanas. Identificacdo de atividades comerciais,
produtivas, de lazer etc. dentro dos edificios, para estabelecer aqueles que
atendem ao conceito de edificio urbano multifuncional.

c) Concentracdo de Areas Construidas e Livres. Identificagdo funcional e espacial
dos espacos verdes e abertos de uso publico e semi-publico. Trata das
construgbes que envolvem areas verdes e patios internos, diferenciando areas
abertas e estacionamentos.

d) Adequacdo ao Terreno Natural. Examina a possibilidade de novas construgdes
sem que haja uma modificagdo radical nas caracteristicas topograficas e de
declividade do terreno. Também esta relacionada a manuteng¢do do solo original

nas areas verdes resultantes apos a intervencgéo.

2.7.2 Exigéncias de habitabilidade e adaptagdo funcional-ambiental

Estas se referem as condigdes funcionais e ambientais basicas da célula
habitacional, o espago habitavel amplo e com possibilidades de modificacédo
construtiva futura. Lucini (1996) relaciona sete exigéncias; porém, por estarem todas
relacionadas ao aproveitamento futuro das edificagbes como unidades habitacionais,

nao serao consideradas neste trabalho.

2.7.3 Exigéncias construtivas

Trata de um conjunto de condicionantes que, se atendidas, garantiriam a
funcionalidade, durabilidade e adaptabilidade temporal das edificacbes analisadas.
Estabelece a diferenciacdo entre subsistemas permanentes, ou de minima
modificagao, e outros de vida util limitada ou de adequagao necessaria. Lucini (1996)

ainda esclarece que

Os niveis de autonomia de subsistemas, flexibilidade de uso e durabilidade
no tempo que um edificio pode atingir, possibilitardo em maior ou menor
grau e de forma mais ou menos econdmica, a sua adaptagdo a novas
exigéncias de uso sem investimentos considerados excessivos.
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As dez exigéncias por ele listadas procuram avaliar a viabilidade de adequacao e

aproveitamento de edificagdes na sua subdivisdo em unidades habitacionais.

2.7.4 Exigéncias econdmicas do conjunto e dos edificios

Tratam das caracteristicas e condi¢gdes gerais que incidem na composi¢cao dos
custos diretos e indiretos da implantagado urbana ou na construgcédo das edificagdes.
Lucini (1996) esclarece que as mesmas sdo definidas a partir do conceito de
maximo aproveitamento de recursos existentes na relacdo entre investimentos,
volume de obra e area util efetiva. Entre as 15 exigéncias listadas, destacamos as

seguintes:

a) Otimizacdo da Densidade Urbana e da Infra-estrutura. E a relacdo entre
densidade habitativa, tipologias dos assentamentos, consumo e infra-estrutura
disponivel ou prevista.

b) Otimizagdo do Aproveitamento do Sistema Viario. Relagdo resultante entre a
ocupacao do solo e potencialidade e a hierarquizacéo do sistema viario.

c) Concentracdo de Espacos Abertos. Eliminagdo de areas residuais e
complementares e concentragdo de areas abertas, classificando-as de acordo
com a sua funcdo. De acordo com o conceito de maximo aproveitamento, Lucini
(1996) explica que os intersticios abertos ou semi-fechados entre edificios,
edificios e muros, edificios e ruas, sdo um fator de des-economia de conjunto,
visto que existe uma minima utilizagao real destes espacos.

d) Adaptagdo a Morfologia do Terreno. Procura um aproveitamento com minima
movimentagdo de terra, manutengdo da camada vegetal e melhor
aproveitamento da resisténcia natural do solo.

e) Compacidade Volumétrica da Unidade Construtiva. indice obtido pela relacdo
entre superficie externa do edificio e o volume por ele ocupado.

f) Indice de Coberturas. Relagdo entre area de coberturas e volume da unidade
construtiva.

g) Razao de Habitabilidade / Area Util Efetiva. Relacdo estabelecida entre o nimero
de ocupantes e a area util efetiva da unidade tipoldgica. Lucini esclarece que
corresponderia ao conceito de “maior area util efetiva por unidade de

investimento em funcao da faixa de renda”.
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h) Razéo Habitabilidade/Areas Complementares. Dada pela razdo entre o nimero
de ocupantes e o total das areas complementares na unidade tipologica. As
areas complementares seriam compostas por todas aquelas que nao séao
consideras na formacéo da area util efetiva.

i) indices Combinados Unidade Construtiva e Tipologia Elementar. Expresso pela
relacdo entre os indices econbmicos referidos a massa edificada da unidade
construtiva e aqueles decorrentes da analise de areas uteis e complementares
da Unidade Tipoldgica. A avaliagdo, explica Lucini (1996), acontece a partir da
comparagao entre as diversas alternativas espaciais-construtivas com médias

estabelecidas para cada tipologia.
2.7.5 Exigéncias de racionalidade produtiva

Tratam das caracteristicas morfologico-construtivas dos edificios, que influenciam
nos processos produtivos e, consequentemente, na viabilidade técnico-econdmica
do empreendimento. Especificam fatores que influenciam diretamente na definicao
dos custos; para tanto, sdo analisadas as caracteristicas fisicas dos edificios tais
como forma, divisdo em planos, elementos estruturais e modulagdo dimensional.
Também trata de fatores que influenciam de forma indireta como racionalidade
tecnolégica e de materiais, mao de obra e equipamentos que dificultem ou retardem

a execucgao das obras.
2.8 REVITALIZACAO E RECUPERACAO — O CASO DE OLINDA

(Bosi, 1986) Projeto Piloto que fez parte do Programa de Recuperagao e
Revitalizagdo de Nucleos Historicos, do Servigo do Patrimoénio Historico e Artistico
Nacional/Pr6-Memoéria de 1981, iniciado na cidade de Olinda em 1985, que visava a
converter nucleos urbanos degradados, fisica e socialmente, em bairros
revitalizados e saneados, com a participacdo ativa e permanente da comunidade,

inclusive nas etapas de planejamento e desenvolvimento.

Um elemento marcante verificado foi o fato de que houve uma diferenciacdo nas
expectativas relativas a intervencao por parte da populagdo que tinha renda de até 3
salarios minimos, cuja prioridade era a melhora fisica da habitagdo, e da populagéo

de classe média, cuja prioridade era o saneamento das habitacdes.
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A intervencdo adotou uma estratégia baseada na adogdo e participacdo dos
moradores, oferecendo orientacdo técnica, respaldo juridico e proposta de
financiamento para a recuperagao dos iméveis. Foi estruturada a partir do Programa

de Servicos de Reparos do Casario, incluindo trés modalidades de atuacao:

= Fornecimento de material;
» Fornecimento de material e de méo de obra;

» Elaboragao do projeto, fornecimento de material e/ou méo de obra;

Para a execucdo dos reparos e recuperagao dos edificios, criou-se uma

classificagado de médulos de atendimento com as seguintes caracteristicas:

» Estabilizagao;
=  Melhoria;

= Conservacgao;
» Revalorizacao;
» Restauragao;

= Construcao.

A acao adotada e o modulo de atendimento foram escolhas do proprietario/morador,
de acordo com os recursos financeiros proprios disponiveis, e da sua capacidade de
endividamento (solvéncia), definindo um quadro especifico onde as prestagdes, os
prazos e a garantia para a efetivagao dos financiamentos foram discutidos com cada

interessado.

A acao publica proveu subsidio financeiro aos moradores que preservavam o imovel
de sua propriedade, assim como ofereceu beneficios tributarios, ou subsidios, para a

execucao das obras de preservacgao.
Como consideragdes finais, Bosi (1986) relata a importancia de:

» Estruturacdo do programa especial de financiamento, a época, desenvolvido pelo
BNH;
» Participagdo dos o6rgaos federais envolvidos, centralizada nas articulagdes

politicas, técnicas e financeiras para a viabilizagao dos projetos especiais;
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» Propostas elaboradas pelos 6rgaos de coordenacgao, que foram discutidas e re-

elaboradas em nivel local.

E propde mudancgas estruturais internas, a SPHAN/Pro-Memaria, que permitam criar

condicdes internas de proporcionar:

= Apoio técnico para a normativa e a popularizagao do conhecimento técnico;

= Apoio financeiro para obras especiais, para o custeio de consultorias e
assessorias técnicas e o treinamento especifico ao trabalho de restauro.

= Apoio administrativo nas negociagdes inter-6rgdos para a agilizacdo e

aperfeicoamento dos trabalhos.

Algumas razdes que Vera Bosi relata para justificar o uso do estoque habitacional
disponivel em nucleos histéricos e que puderam ser comprovadas, no caso de

Olinda, sdo:

» Financiar e restaurar imoveis de uso habitacional, em areas que ja possuem
infra-estrutura e servigos publicos, exige custos menores do que a construgao de
novos conjuntos habitacionais;

» Restaurar e preservar conjuntos histéricos, com usos e funcdes diversificadas,
restitui-lhes a vitalidade necessaria a sua integracéo na cidade;

» Restaurar iméveis, mantendo a populacéo residente, elimina os custos sociais
decorrentes de uma remog¢ao da mesma;

= Restaurar e reutilizar iméveis desocupados ou subutilizados aumenta a oferta de

habitacao.

2.9 REVITALIZACAO E RECUPERACAO - O CASO DO BAIRRO DO RECIFE

(Zanchetti, 1998). O Estudo inicia com uma apresentagdo da caracterizagdo do
Bairro do Recife e do plano de revitalizacado adotado. Este estabelece dois tipos de

Projetos:

» Projetos Estruturadores: tém a finalidade de orientar a acdo dos agentes sociais

investidores e, se realizados, podem garantir 0 sucesso dos objetivos gerais.
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Podem ser realizados de modo isolado por agentes publicos ou privados e em

momentos diferentes. Sao eles:

a) Centro de animagao cultural, lazer e comércio: sao projetos aglutinadores de
um grande numero de atividades, diurnas e noturnas, que tém o objetivo de
imprimir uma dindmica ao processo de revitalizacdo, como o centro cultural
Paco Alfandega e o centro de lazer Rua do Bom Jesus;

) Percurso cultural da Memodria;

c) Terminal maritimo de passageiros;

) Shopping Center Pago Alfandega;

) Centro multiplo do Pilar;

f) Transformagéo dos armazéns em unidades habitacionais;

g) Aquario Publico;

h) Water Front;

i) Estacionamentos

» Projeto de Impacto I. destina-se a recuperagcdo da area degradada do Pilar e
propde a reutilizacdo dos Armazéns como unidades habitacionais populares

» Projeto de Impacto II: destina-se a criagao da area de atuagao cultural e de lazer

A seguir, Zanchetti (1998) estipula as estratégias de implantagcdo nos seguintes

componentes: institucional e de articulagéo, financeiro, implantacao, projetual.

O capitulo sobre dimensionamento do Plano trata do dimensionamento fisico da
obra, do dimensionamento de custos estimados, do cronograma executivo, da
atribuicdo de responsabilidades e da avaliagdo econdbmica dos resultados

esperados.

Em anexo €& apresentado o modelo de regulacdo do Plano de Revitalizagdo do
Bairro do Recife, a analise de desempenho do Plano — caso da Rua Bom Jesus, e

notas metodoldgicas sobre os levantamentos das informagdes, detalhadas a seguir:

i. Sobre a area construida existente, recuperagao e usos;
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- Foram identificados todos os edificios de grande porte de interesse historico,
artistico e cultural;

- Foi adotada a escolha de uma amostra estratificada e representativa dos
outros imoveis, com base no numero de imdveis existentes, para cada setor;

- Foram definidos quatro niveis qualitativos do grau de recuperacédo: Bom,
Ruim, Péssimo e Ruina. Correspondendo a quatro niveis quantitativos: <75%,
50 — 75%, >75% e Ruinas;

- Estipulou-se que o grupo de andlise seria constituido por 2 arquitetos e 1

engenheiro, especializados em restauragao de imodveis historicos.

Os pontos principais pesquisados nos imoveis foram:

- ldentificacdo de problemas na coberta, fachada, revestimentos de pisos,
estabilidade dos pisos, conservacédo de escadas e instalagdes hidraulicas;

- Area total e nimero de pavimentos;

- Grau de conservacao e uso atual;

- Grau de recuperagao necessaria, classificados em: 25%, 50%, 75%, 100% e
Sem Recuperacao;

- Tipo de usos: comercial/servigos, misto, institucional, Sem Uso.

. Sobre os investimentos publicos, gastos de manutencdo e arrecadacao fiscal,

seriam atingidas a Empresa Municipal de Manutencdo — EMLURB e a Secretaria
de Financas;

O custo médio de recuperagao de um imovel foi estimado por (Eq. 2.1):

Gasto de Recuperacdo = Area total do edificio x Grau de Recuperacéo

x Custo Médio de Recuperacao.

. Pesquisa dos precos de aluguéis dos imdveis do Bairro junto a corretores

imobiliarios e em jornais;

Pesquisa dos valores de aluguéis de imoOveis comerciais na cidade, a fim de
identificar as principais areas comerciais da cidade, que pudessem concorrer
com a area de estudo; pesquisa em jornais e por telefone sobre a relagao area

construida x valor do aluguel.
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Figura 2.5 — Bairro do Recife, vista aérea Figura 2.6 — Bairro do Recife, praga do

do Marco Zero. Fonte: PCR — Marco Zero. Fonte: PCR —
www.recife.pe.gov.br/projetos/fotosdorecife www.recife.pe.gov.br/projetos/fotosdorecife
/index.htm /index.htm

2.10 REVITALIZACAO E RECUPERACAO — O CASO DE MONTREAL

Amorim (2001) inicia com uma apresentagao rapida da cidade em termos culturais,
demograficos e do estoque de moradias, com a descri¢do da tipologia dominante —
os “tenements”, também conhecidos como “plex” - construida, em sua grande
maioria, antes de 1946 (figuras 2.7 e 2.8).

Figuras 2.7e 2.8 — Tenements em Québec, duplex e triplex. Fonte: Amorim, 2001

Relata que no final da década de 40, criticas severas a estas moradias, por nao
atenderem as demandas funcionais e estéticas modernas, levaram a implantacéo de

uma politica habitacional que levou a demoli¢gao de edificios e quarteirbes historicos.
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Somente na década de 60 s&o iniciadas politicas municipais de preservacao de
edificagcdes histéricas, que visavam a conservagao, mas nao necessariamente, ao
seu uso para atender a demanda por novas moradias. Os resultados ndo foram os
desejados, pois os custos de expropriagdo, demoli¢do, renovagao e reconstrugao
superaram as previsdes, promovendo um retorno financeiro do capital investido

muito lento.

No inicio da década de 70, € adotada uma politica habitacional que passa a dar
suporte aos investimentos privados de renovacgao e construcdo de novas habitagdes.
Os incentivos fiscais s&o redirecionados aos proprietarios de imoveis e pequenos
empreendedores, promovendo investimentos em unidades isoladas e tornando
rentaveis aqueles destinados a recuperagao dos plexs, principalmente pelo fato da

cidade ser composta predominantemente por inquilinos (66% da populacéo).

Os governos estadual e municipal estabeleceram programas de subsidio para a
renovagao, visando ofertar uma habitagcado acessivel assegurada pela lei de controle
de valores de aluguéis, onde os mesmos sao fixados em torno de 5% dos valores
investidos. Esta mesma politica envolve programas de renovagdo urbana com
objetivos como: a oferta de moradia para a populagéo de baixa renda; prioridade a
investimentos na recuperacdo de sitios histéricos e ocupacao de edificios
abandonados ou de terrenos vazios. Estes subsidios apresentam-se sob a forma de
incentivos na aceleragao da renovagao de habitagdes pelo setor privado, pois como
relata Amorim, o mercado imobiliario ndo oferece condigcdes de um retorno financeiro
atraente aos investidores. Para o governo, o retorno acontece quando a propriedade,
tendo recebido melhorias habitacionais, tem o seu valor elevado e passa a pagar

impostos maiores, além de conseguir a redugao das desigualdades sociais.

O programa de renovacgado tem como objetivo a requalificagdo de edificios antigos

para padrdes atualizados de construgéo, sob as seguintes prioridades:

a
b
c
d

) Edificios residenciais em uso;
) Edificios de uso misto;

) Edificios desocupados;

)

A conversao de edificios ndo residenciais em habitacionais.
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Os subsidios s&o ofertados de acordo com as operagdes e 0s agentes:

a
b
c
d

) Financiamento de 75% dos custos, para o proprietario morador;
) Financiamento de 60% dos custos, para imoveis alugados;

) Financiamento de 40% dos custos, para imoveis renovados;

) Financiamento de 30% dos custos, para imoveis comprados.

A obra devera ser executada por construtores credenciados e trabalhadores

sindicalizados, além de ter a supervisdo de arquitetos e engenheiros.

Uma das limitagcdes relatadas por Amorim € de que o subsidio maximo ndo vem
acompanhando o custo da construgcdo, representando de 50% a 30% do

investimento realizado.

Mesmo assim, a politica tem se mostrado eficaz no incentivo a renovacido do
estoque edificado, com o envolvimento do proprietario, de pequenos construtores e
de profissionais. As operagcbes urbanas de pequeno porte tém assegurado um
processo continuo e gradual, viavel de ser ajustado as variagbes de mercado e as
novas demandas, a cada 3 a 5 anos. O custo decorrente dos subsidios é
provisionado pelo retorno fiscal originario da venda, dos salarios e do imposto

predial.

Amorim conclui relatando que a variedade de oferta de servigos especializados, um
comeércio diverso e vibrante, um ambiente social dinamico, o acesso a servigos
publicos e a localizacdo dos tradicionais plexes, tém criado uma demanda

proveniente de jovens casais, solteiros e familias.
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3. CADASTRO MULTIFINALITARIO PARA A GESTAO TERRITORIAL URBANA

Independentemente do modelo cadastral desenvolvido em cada pais, pode-se
identificar uma fungdo comum: todos os cadastros visam a identificar unidades
territoriais (que podem ser imdveis ou parcelas) e seus ocupantes (ou proprietarios).
Sendo a terra um bem desejado pelas diversas civilizagbes, desde muito cedo surgiu
a necessidade de identificar a porc¢éo territorial possuida por cada cidadao, seja para
fins de tributacdo, seja para garantia da posse ou propriedade. O papel do cadastro,

portanto, sempre foi o de descrever o imével, com seus limites e confrontagdes.

Alcazar (2007) lembra que durante anos tém-se implantado cadastros em todo o
mundo, apoiados em principios comuns, que se diferenciam em seu grau de
atualizagdo, suporte grafico disponivel, relagdo com os registros de propriedade e
notarios, garantias e, principalmente, usos. Mesmo que as leis e regulamentos que
os definem sejam ambiciosos, na pratica os resultados sédo dispares e se distanciam

dos objetivos desejados.

A concentracdo das populagdes em areas urbanas aumenta a complexidade das
relacbes do homem com a terra. A eficiéncia da gestao territorial urbana depende de
informacgdes territoriais integradas que podem ser proporcionadas por um cadastro
multifinalitario moderno. Neste capitulo, serdo apresentadas algumas questdes

relacionadas aos beneficios de um cadastro multifinalitario para a gestdo urbana.

3.1 A FUNCAO ECONOMICA DO CADASTRO

O rapido desenvolvimento do mercado imobiliario e a importancia crescente do valor
dos imoveis na economia mundial contribuem para acentuar a necessidade do
aperfeicoamento dos sistemas que tratam das questdes territoriais. As instituicbes
financeiras se valem do registro de propriedade como garantia da provisdo de
créditos; desta forma, sao realizadas transagdes comerciais como empréstimos,
hipotecas e investimentos imobiliarios gerando subsidios para a producédo da
industria da construgdo civil. Atualmente é muito comum a troca de area em
empreendimentos imobiliarios, esta € uma operagao na qual o proprietario de um

lote de dimensbes apropriadas para a construgao de um edificio, cede o seu imével
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a construtora, a qual consegue financiamento gragcas ao patrimdnio proprio € a
garantia prestada pelo imével em questao, junto ao sistema financeiro. Desta forma
€ viabilizado um negocio em que o proprietario do lote original troca a area do
mesmo em percentuais da area final de construgdo, ficando com varios
apartamentos que somados possuem um valor muito superior ao valor venal do lote
original. A construtora ganha seu lucro na construgdo do empreendimento, a
instituicdo financiadora obtém a devolugdo do empréstimo, além de financiar a
venda dos apartamentos, e o comprador pode-se valer do financiamento para
conseguir a compra do apartamento uma vez que, muito provavelmente, nao teria
condigdes de compra-lo a vista. O registro de propriedade também ¢ utilizado para a
compra financiada, uma vez que o imovel fica alienado como garantia da solvéncia
do financiamento, a instituicdo financiadora. E necessario esclarecer que a
instituicdo financeira obtém seus lucros emprestando dinheiro e a construtora
construindo imodveis, portanto elas nao tém interesse no produto final, que é a
edificacdo. Ja o proprietario do imovel original e os compradores tém interesse
associado a este produto final, o apartamento, e gragas a isso admitem o
pagamento do investimento através da cessao do imével original (assumindo o risco
da nao conclusdo do empreendimento), e o rateio dos custos (construgao/

financiamento), respectivamente.

Como se pode notar neste pequeno exemplo de economia urbana, um registro de
imoveis eficaz e fidedigno € fundamental no desenvolvimento e solidificagdo da
economia de mercado. Este fato tem motivado o aperfeicoamento dos sistemas
cadastrais em todo o mundo. Na Espanha, o Projeto de Lei do Cadastro Imobiliario
de 2002, na descricao de bens iméveis, propde: “No que se refere a natureza das
construgdes, esta ja ndo esta definida pelas suas caracteristicas, mas pela natureza
do terreno em que se localizam” (Leal, 2002). De fato, a especulag&o imobiliaria n&o
se baseia no imével construido, mas no potencial imobiliario do terreno em que a
edificagcdo se encontra. Ja ndo € mais possivel comprar uma casa residencial em
uma zona comercial da cidade, por exemplo, sem ter que pagar pelo potencial de
geracdo de ganhos que esta localizagdo pode assegurar. O metro quadrado

construido de um imdvel proximo de um centro comercial € mais caro do que seria,
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para este mesmo imoével, se estivesse localizado em uma regiao mais afastada (para

o caso da cidade de Recife).

O fato de avaliar um imovel pelo valor intrinseco, ou seja, “composto do valor do
terreno, construgcédo e benfeitorias”, como explica Dantas (1998), aproxima-se mais
do valor praticado no mercado imobiliario, o qual leva em consideragao valores de
localizagdo e o potencial econdbmico do imovel. A necessidade de um Cadastro
Imobiliario completo e atrelado a realidade do mercado nos remete ao que

Williamson (apud Carneiro, 2003), esclarece:

Sistemas cadastrais eficientes apdiam mercados imobiliarios efetivos,
aumentam a produtividade da agricultura, facilitam o desenvolvimento
sustentavel, o gerenciamento ambiental, a estabilidade politica e a justiga
social.

E nesse nivel de importancia que o Cadastro tem que ser pensado e elaborado para
permitir sua insergao e colaboragéo para a realizagao e gestdo de politicas publicas.
Para tanto, a Declaracdo de Bogor de 1996 (in Carneiro, 2003) conclui que a

producao e distribuicdo de servicos cadastrais devem estar direcionadas a:

= Apoiar o desenvolvimento de um mercado imobiliario eficiente;

= Aperfeigoar a protecao de direitos territoriais;

= Apoiar o gerenciamento territorial e o desenvolvimento econémico;
= Promover a automatizacio de sistemas cadastrais;

= Promover a simplificacdo de processos cadastrais.

3.2 O CADASTRO MULTIFINALITARIO

Um cadastro multifinalitario caracteriza-se como uma base oficial de dados fisicos/
geométricos, juridicos e econbmicos, metodicamente organizados, referentes a
unidades territoriais. A multifinalidade pressupde a utilizacdo dessa base unica por
diferentes usuarios e, segundo Aguila e Erba (2006), esta multifinalidade se
consegue mediante a coordenagdo e ndo a partir da centralizacdo de dados e
informagdes. Para que um cadastro seja realmente multifinalitario € necessario

integrar as instituicdes que trabalham ao nivel de parcela ou imovel.
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Alcazar (2007) lembra que no ambito da ordenacao do territério, as aplicacbes das
informacdes graficas e literais de um cadastro multifinalitario sdo muito variadas. A
ordenacéo territorial € a ferramenta fundamental para estabelecer as grandes linhas
de desenvolvimentos futuros, os critérios para regular a evolugéo das cidades e seu
entorno, os investimentos em infra-estrutura e espagos produtivos e muitas outras
utilizagcdes que se poderiam citar. Os resultados dessa ordenacgdo, que pode ser
apoiada num cadastro multifinalitario, devem consolidar o pais como um territorio
articulado e integrado nos ambitos fisico, econdmico e social, de tal forma que cause

uma repercussao na qualidade de vida dos cidadaos.

Para que o cadastro multifinalitario atenda a todos ou a alguns desses objetivos, é
necessario considerar aspectos administrativos (Qque promovam a integracéo entre
instituicdes), legais (que proporcionem um marco juridico para as agoes cadastrais)

e técnicas (para o adequado aproveitamento das geotecnologias disponiveis).

Sobre os aspectos administrativos envolvidos na implantacdo e manutengdo de um
cadastro multifinalitario, destacam-se a dificuldade de integracao entre instituicdes
distintas ou até mesmo entre secretarias municipais. A resisténcia as mudancas
(administrativa e tecnolégica) e ao compartihamento de informagbes séao

caracteristicas freqlientes em projetos cadastrais dos mais diversos paises.

A questédo legal envolve a existéncia de diretrizes, na maioria das vezes através de
uma lei de cadastro que estabelega o objeto das atividades cadastrais, as

responsabilidades sobre a sua implantagao e gerenciamento e outras normativas.

Do ponto de vista técnico, dois elementos sdo fundamentais para a integragdo das
informagdes de varias bases de dados: a identificacdo unica dos imoveis e um
sistema de referéncia de medicdo unico. A identificagdo Unica permite que cada
usuario possa reconhecer o mesmo imével nos bancos de dados especificos, e
assim aproveitar os dados existentes, produzidos por possiveis parceiros. Por outro
lado, se todos os levantamentos (plantas de loteamentos, projetos de intervengao
urbana) forem realizados utilizando o mesmo sistema de referéncia e atenderem ao

mesmo padrao de precisao de levantamento, é possivel aproveitar essas medigdes
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para manter atualizada a base cadastral, reduzindo assim os custos com a

necessaria atualizacdo do cadastro.

3.3 CADASTRO MULTIFINALITARIO NO PLANEJAMENTO URBANO

O cadastro multifinalitario se desenvolve baseado no pensamento de que a gestao
vai além do conhecimento do territorio, tentando chegar a analise temporal do
mesmo, abrangendo profissionais da Engenharia, do Direito, da Economia e das
Ciéncias Sociais. Trata-se desde a ocupagcao do solo de areas rurais até o
zoneamento urbano, de forma a atender ao maior numero de usuarios possivel,
como afirma Dresbach (1995, apud Erba et al, 2005).

E impossivel administrar uma propriedade sem conhecé-la em sua
esséncia, pois seu valor advém de sua exploracdo segundo a sua

aptidao.
O cadastro multifinalitario urbano se presta como ferramenta fundamental ao
planejamento das cidades, na medida em que fornece informagao precisa (dados

fisicos situados em um sistema cartografico) associada a parametros como:

ocupacao ou finalidade de cada imovel;

= uso atual do solo dentro de cada imével;

= areas de litigio entre imdveis confrontantes;

= regularizagdo de titulos segundo as areas;

= base para a implementacgao de infra-estrutura;

= avaliagdo do imével para desapropriacéo, visando obras publicas;

= base para o gerenciamento da construgao civil, entre outros.

Para Erba et al (2005), os cadastros tematicos mais importantes inseridos no

ambiente urbano sao:

= Cadastro da rede viaria urbana, fundamental para compor a acessibilidade aos
varios pontos da cidade, deve prever comportamento demografico da regiao;

» Cadastro da rede de drenagem natural (cérregos, riachos e rios), para uma
cidade como o Recife, predominantemente plana, com pontos abaixo do nivel do

mar e com precipitacdes pluviométricas na faixa de 2.000mm/ano, € de vital
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importancia para o planejamento urbano, no estabelecimento do zoneamento do
uso do solo urbano, pois permite uma série de correlagdes lineares com o
saneamento basico, a saude e a educacéo.

= Cadastro imobiliario, correlaciona a parcela e o imoével construido as leis
vigentes que atuam nesta parcela, quanto ao parcelamento e ao uso e ocupagao
do solo. Sera a base para a realizagao da Planta de Valores Genéricos.

» (Cadastro planialtimétrico urbano, fundamental para o planejamento da maioria
dos servigos de infra-estrutura urbana, assim como na determinagdo das zonas
de Preservagao Ambiental que forem decorrentes da grande declividade do solo
(encostas, grotas, penhascos etc.).

= Cadastro tributario, avalia a propriedade segundo a sua ocupagéo, pelo valor da
terra nua e com todos os elementos implementados pelo ocupante da mesma.
Isso se explica porque o lote urbano geralmente recebe uma valorizagao
proveniente do crescimento imobiliario da regido em que se encontra, enquanto
as benfeitorias realizadas tém o seu valor maximo no momento da construgao,
sofrendo uma desvalorizagdo com o decorrer do tempo (esta € maior quando o
imovel encontra-se abandonado). Sua principal fungao € para o langamento de
tributos (impostos e taxas de servicos). Tem uma importancia social na medida
em que se pode impor obrigagdes fiscais diferenciadas em fungéo do interesse
social (Art. 47 da Lei 10.257/2001). Sua atualizagéo é fundamental, pois além de
atualizar o valor imobiliario dos imoveis, e de cadastrar as benfeitorias realizadas
que venham a aumentar este valor (piscina, acréscimos de area, melhoria de
acabamentos etc.) devera ser atualizado o valor agregado proveniente da
instalagdo de infra-estrutura urbana no periodo.

» Cadastro de areas verdes e de lazer. Estas areas devem respeitar o limite
minimo exigido por lei e deverdo ser consideradas na sua dimensao soécio-
cultural.

» Cadastro de servicos de infra-estrutura. De importancia vital para o
funcionamento da cidade, € composto por uma série de mapas cadastrais, em
escala sugerida de 1/1000, que sao: rede de aguas pluviais, rede de agua

potavel, rede de esgotos sanitarios, rede de energia elétrica, rede de telefonia.
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= (Cadastro de glebas, € a espacializagcao das diferentes zonas urbanas, provendo
de dados as estruturas da planta de valores genéricos, a qual € a base do

sistema tributario urbano da cidade.

Com mais de 80% da populagdo do Pais radicada nas cidades, é condi¢ao
fundamental a democratizacdo do direito a cidadania e, antes até, o direito a
moradia, ao saneamento basico, ao trabalho, ao lazer, ao transporte, a educacgao, ou
seja, o direito humano de cada cidaddo. A Constituicdo Federal (Brasil, 2004)
materializa, nos artigos 182 e 183, estes direitos a cada cidaddo do Territorio
Nacional através da regulamentagdo efetivada pelo Estatuto da Cidade, que no

Artigo 1°, paragrafo Unico, textualiza:

... estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

E no Art. 2°:

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais: (...)

IV — Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo
espacial da populagdo e das atividades econdmicas do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢cdes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

Fica claro que o Planejamento Urbano é uma atividade multidisciplinar, onde séo
engajados urbanistas, socidlogos, economistas e engenheiros de trafego, entre
outros; € democratico no momento em que congrega a participagao popular e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade (Art. 1°, §ll). E
acima de tudo legitima, pois cabe ao Poder Publico Municipal a gestdo e a

execugao, conforme as diretrizes gerais fixadas em lei (Brasil, 2004, Art. 182).

Para melhor entender este processo complexo e interdependente e que é continuo,
visto que as cidades estdo em constante modificacdo devido a sua dindmica
socioecon6mica, recorremos a Shirvani (apud Del Rio, 1990) que propde uma

categorizagao de itens para ajudar na definicdo de critérios de qualidade setoriais:
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= Uso de solo: tipos de fungbes, intensidade de ocupacdo do solo e das
edificacdes, buscando a variedade e mistura de fungcbes e densidades
compativeis, a fim de gerar uma area urbana com a maior vitalidade possivel.

= Configuragdo Espacial: mais do que o novo zoneamento, que considera
gabaritos, afastamentos, areas maximas de construgéo e a taxa de ocupacgao do
terreno, compreende cones de visibilidade, propor¢des entre volumes edificados
e topografia, relacionamentos entre o ‘novo’ e o ‘existente’, compatibilidades
tipolégicas e morfolégicas etc.

= Circulagao Viaria e Estacionamento: considerada por Lynch, Appleyard, Shirvani
(apud Del Rio, 1990) como um dos elementos mais poderosos para a
estruturagdo da imagem urbana, a circulagdo € um dos fatores basicos na
democratizagao da cidade, uma vez que define a acessibilidade ou ndo, de todos
os cidadaos, servicos e produtos a todo o territério por ela compreendido.

= Espacos livres: desempenham fungdes sociais (convivio em parques, praias);
culturais (espetaculos populares e a céu aberto); funcionais (corredores de
ventilagcdo e acesso); higiénicas (mental e fisica). Tao importante quanto o
espacgo construido devendo, portanto, ser considerado como espago ‘ocupado-
positivo’ e ndo como ‘vazio-negativo’. Sua importdncia € mais evidente em
termos de qualidade do que em quantidade, principalmente quando é
relacionada ao contexto urbano e as atividades sociais (Alexander apud Del Rio,
1990).

= Percursos de pedestres: tratados em conjunto com a circulacdo viaria e
transportes publicos, conformam um sistema de conveniéncias, tanto quanto um
suporte a utilidade dos espacgos urbanos (Shirvan apud Del Rio, 1990).

= Atividades de apoio: organizadas em conformidade com os nés de atividades,
dao conteudo, coeréncia e utilidade aos espagos urbanos. Devem considerar
atividades temporarias e permanentes (como sanitarios publicos, postos de
saude, postos policiais etc.).

= Mobiliario urbano: elementos complementares ao funcionamento da cidade,
geralmente entendidos como temporarios, devem estar integrados ao contexto
urbano (cultural e fisicamente) e ser de facil compreensao e uso. S&o exemplos:
sinalizagdo publica, telefones publicos, bancos de pragca, urbanizacdo e

iluminacéao publica.
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E no Estatuto da Cidade (Brasil, 2005) que se regulamenta o Plano Diretor,
ferramenta mais importante para efetivar o planejamento urbano, e outras duas Leis
e Instituicdes Municipais: a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo; a Lei de
Zoneamento Ambiental; Institutos Tributarios e Financeiros (IPTU, contribuicdo de
melhoria, incentivos e beneficios fiscais e financeiros) e Institutos Juridicos
(Desapropriacao; instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social; concessao de
uso especial para fins de moradia; parcelamento, edificacdo ou utilizagao
compulsodrios; outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;

transferéncia do direito de construir; regularizagao fundiaria; entre outras)

Os impostos de propriedade e as taxas publicas diferenciadas integradas ao plano
diretor e aos zoneamentos podem inibir ou incentivar o desenvolvimento e suas
caracteristicas. Como exemplos, pode-se citar o IPTU progressivo no tempo, como
sangcao aqueles que nao destinaram sua propriedade a uma funcado social,
incentivos fiscais como a deducdo ou isencdo temporaria de impostos e taxas
municipais aplicados por uma politica de revitalizacdo urbana, para provocar a

atragao inicial dos empresarios e gerar uma dinamica sécio-econémica sustentavel.

O planejamento urbano se debruga sobre as atividades realizadas pelo cidadao:
moradia, trabalho, alimentacdo, transporte, lazer e educagao sao os principios da
cidade que, na complexidade das suas inter-relagdes, esta em constante mutacgao,
vivenciando cada momento historico, sendo modificada e modificando seus
habitantes. Estes sdo agora conclamados a participar do seu planejamento, nao
mais como agentes passivos, mas como participantes e comprometidos na melhoria

€ conservagao, mais que da propria cidade, do seu povo.

O primeiro passo para realizar a justiga social na cidade, é conhecer o ambiente
urbano e as suas relagdes, detalhar os nds, conflitos e deficiéncias. Ou seja,
conhecer o territorio. O cadastro multifinalitario, através de um mapeamento
detalhado e do levantamento das condi¢gdes socioeconbémicas da populacdo, é a
ferramenta adequada para um planejamento urbano voltado para o bem-estar do

cidadao.
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O aumento dos dados a serem inseridos no cadastro decorrente do seu novo papel,
cria um desafio continuo de gerar informacao territorial confiavel e atualizada, bem
como de disponibilizar o seu uso por parte das instituicdes publicas e privadas, dos

profissionais interessados e da populagdo em geral.

Essa mesma necessidade de disponibilizar a informacéao territorial cria um desafio
homérico para os profissionais e técnicos envolvidos no trabalho do Cadastro
Multifinalitario: o de padronizar processos e produtos relacionados a informacao

territorial no Brasil.

Por sua vez, encontra-se um campo fértil entre as instituicbes interessadas em
compartilhar a informacao territorial, para acelerar e facilitar o acesso aos dados

territoriais.

3.4 ESTADO DA ARTE DA APLICACAO DAS GEOTECNOLOGIAS NO CADASTRO
MULTIFINALITARIO URBANO

A implementagao de uma infra-estrutura de geoinformacéao, que facilite a construgao
de um sistema de informagdes capaz de integrar dados geométricos e descritivos, é
ainda um dos maiores desafios para as administracdes de instituicbes cadastrais.
Esta € a base para o maior e melhor uso de tecnologias como Sistemas de
Informagdes Geograficas — SIG e a acessibilidade a informagao proporcionada pela

Internet.

O uso do SIG em aplicagdes urbanas é destacado por Piumeto (2006), como uma
ferramenta que permite analisar, documentar, modelar, desenhar, implementar e
gerir todas as situagbes do territorio que requerem uma adequada intervengédo do

estado local, desde seu estudo até a definicdo das politicas:

Permitem modelar o espago geografico (ou territério) com o nivel de
detalhe requerido, integrando os dados tradicionalmente contidos nos
mapas (papel ou digitais) com fotos aéreas, imagens de satélites e bases
de dados alfanuméricas. Assim, os SIG, possibilitam construir e manter um
“modelo” preciso a partir do qual estudar, analisar e tomar decisdes sobre o
territorio.

Trabalham com os dados geograficos melhor do que com qualquer outra
ferramenta, ja que integram dados de distintas fontes, estruturas e
formatos, contam com fungdes especificas para atender a problematica das

rbonilla@hotlink.com.br Ricardo Javier Bonilla



Requalificagéo Urbana a partir de Informagdes de Cadastros Territoriais e Sistemas de Informagdes Geograficas 58

projecdes e coordenadas, armazenam informacéo descritiva (atributos) dos
dados geograficos, bem como seus metadados, s&o capazes de trabalhar
com distintos niveis de detalhe da informag&o geografica segundo a escala
de analise (generalizagdo cartografica) e possui fungdes profissionais para
a produgéo cartografica.

Possuem inumeras possibilidades de visualizagdo e exploragdo dos dados
geograficos, o que inclui mapas tematicos, integragao de cartografia digital
com imagens de satélites, visualizacdo de textos dinamicos, visualizagao
em 3D, navegacgao sobre modelos 3D e sombreado de imagens e modelos
digitais de elevagao, entre outras.

Realizam analise espacial, caracteristica Unica e distinta dos SIG frente a
outras ferramentas e tecnologias. A partir do modelo construido do espago
geografico, os SIG dao lugar ao desenvolvimento de analise de redes,
analise sobre o relevo, superposi¢cao de dados, avaliagdo multicritério para
a escolha de locais especificos, interpolacdo e obtengdo de modelos,
calculo de geoestatisticas, etc.

Sao capazes de apoiar analises multitemporais de dados geograficos, tanto
mapas como fotos e imagens satelitais, analisando processos de cambio,
degradacgao de zonas naturais, crescimento urbano, etc.

Geram produtos de informacao de extraordinaria qualidade como mapas
tematicos, saidas integradas com imagens de satélite e ortofotos, tabelas,
estatisticas e graficos e, inclusive, mapas digitais em formatos especiais
para sua publicagao direta e dindmica na Web.

Possibilitam e facilitam o trabalho multidisciplinar, disponibilizando bases
de dados geograficas com acessos multi-usuarios, organizando os acessos
segundo os tipos de usuario (manutengdo de dados, analise ou simples
consultas) e proporcionando a cada um as ferramentas especificas para o
adequado trabalho em equipe.

Um sistema ainda mais moderno € o definido por Graafland (1999), uma infra-
estrutura de geoinformagao ( “Gl-infrasctructure” ou em portugués SIG corporativo) é
uma organizagao estruturada e uma rede integrada de conhecimentos e ferramentas
técnicas para uso comum e multiplo por uma organizagdo como um todo. S&o
elementos importantes desta infra-estrutura: uma politica de informagéo estratégica

e tomada de decisao; redes computacionais e data warehouse.

A disponibilizagdo de dados cadastrais via internet, o e-cadastro, € outra tendéncia
dos sistemas cadastrais modernos. Permite a democratizacdo da informagao
cadastral e seu acesso mais amplo, promovendo uma maior transparéncia nos
processos. Desafios e implantacédo de tais sistemas séo discutidos em publicagdes
recentes, como Dang (2007), Hawerk (2006) e Riecken (2007).

3.5 CARTOGRAFIA E CADASTRO NO MUNICIPIO DO RECIFE
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No Recife, a Secretaria de Finangas possui o Departamento de Tributos Imobiliarios
— DTI, o qual é responsavel pela tributacdo imobiliaria, ou seja: a manuteng¢ao do
cadastro imobiliario e a administracéo e langcamentos do IPTU — Imposto Sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana, do ITBI — Imposto sobre a Transmissao de
Bens Imodveis e os direitos relativos, a Taxa de Limpeza Publica, a Contribuicdo para

Custeio da lluminagao Publica e a Contribuicdo de Melhorias (Sarubbi Neto, 2005).

A base para o calculo do IPTU e do ITBI, conforme expressa o CTM, Art. 23 a 29,
(Recife, 1991) fundamenta-se nas caracteristicas fisicas e econédmicas dos iméveis
(Valor Venal), nos servigos publicos a eles prestados e no entorno em que se situa
(o qual define um valor econémico para a localizagéo e € expresso pela Planta de

Valores Genéricos do Municipio).

A partir deste pressuposto pode-se entender a importancia do cadastro de imoveis
na administracdo municipal, sendo necessario um cadastro consistente e preciso
que além de atualizado deva ser capaz de acompanhar a dindmica do crescimento

urbano.

Apesar disso, o Cdédigo Tributario Municipal do Recife ndo integra o cadastro
imobiliario ao cadastro fiscal (Carneiro, 2003), mas cria a obrigatoriedade de que os
cartérios informem mensalmente, ao cadastro imobiliario, qualquer modificacdo de

registro, nos seguintes termos:

Art 36, 82° - Os oficiais de registro de imdveis e os titulares de cartérios de
notas da Comarca do Recife, mensalmente deverao remeter a Secretaria
de Financas, relatorio mensal com as operacoes e registro de mudanca de
proprietario ou titular de dominio util e averbagdo de area construida,
preenchido com todos os elementos exigidos, de imodveis situados no
territério do Recife, conforme o modelo aprovado pelo Poder Executivo e
no prazo por ele estabelecido”. (Recife, 1991)

A prefeitura da Cidade do Recife foi uma das pioneiras na criacdo de bases
cadastrais digitais através do Projeto UNIBASE — Unificagdo das Bases Cadastrais.
Iniciado em 1984, trata-se de um convenio celebrado por 14 prefeituras da regiao
metropolitana do Recife, a FIDEM, as concessionarias de servigos publicos, alem de
orgaos de transito e a EMTU. Os conveniados se propunham a dividir as despesas

de criacdo de uma base cartografica unica, em escala que fosse apropriada para a
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utilizagao no Cadastro Urbano — 1:1.000 e com padrao de exatidao cartografica “A”,

como regem as normas técnicas da Cartografia Nacional (Sarubbi Neto, 2005) .

O processo adotado foi o da restituicdo estereoscopica digital de fotografias aéreas.
Por se tratar de uma regido com grandes intervalos de cobertura de nuvens durante
0 ano, houve uma grande demora entre a fase inicial, o véo fotografico, e a entrega
das bases finalizadas. Por este motivo, o produto final entregue aos conveniados ja
se encontrava defasado. Aliado a falta de investimentos em infra-estrutura, a falta de
disseminagao da cultura e das técnicas cartograficas, no quadro técnico das
instituicées participantes, culminou no desinteresse em promover a sua necessaria
atualizacao temporal e, apesar da exceléncia alcancada, terminou ficando com sua

eficacia prejudicada.

De acordo com Sarubbi Neto (2005), a Prefeitura conta hoje com as seguintes bases

de informacbes oficiais:

» Base Cartografica, UNIBASE, disponivel em meio digital, mas desatualizada,
conforme explicacdes acima;

= Cadastro Imobiliario Fiscal, descritivo e com as inconsisténcias de informacoes,
localizag&o ou, até mesmo, de inexisténcia de iméveis cadastrados (Figura 3.1);

= Mapa Urbano Basico — MUB, com informacbes de quadras e suas faces.
Encontra-se desatualizado e possui uma base grafica que diverge da UNIBASE;

» Recadastramento Predial 1997-2000. Realizado nesse periodo, levantou cerca
de 50% dos imoveis cadastrados do Recife;

» (Cadastro de Logradouros. Plantas analdgicas de referéncia em escala 1/5.000
(Figura 3.2);

» Plantas de Quadra, disponiveis em meio analégico, encontram-se no
Departamento de Tributos Imobiliarios da Secretaria de Financas. Além de
desatualizadas, tém o seu acervo incompleto (Figura 3.3);

= Imagens de satélite de alta resolugdo. Imageadas no 2° Semestre de 2000 pelo
satélite Quicbird, apresentaram problemas de referenciamento em relacdo a
UNIBASE.
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Além das citadas anteriormente, a Secretaria de Planejamento também possui os
cadastros de Infra-estrutura e os de Regularizacdo do Uso do Solo, com a finalidade
de prestar suporte as agdes de planejamento, controle e gestdo urbana. Estes s&o

compostos da seguinte forma:

» Cadastros de Infra-estrutura:
- Cadastro de Logradouros;

- Cadastro de Servigos Publicos.

= Cadastros de Regularizagéo de Uso:
- Cadastro de Zoneamento;
- Cadastro de Plantas Oficiais — loteamentos e projetos viarios;
- Cadastros de Interferéncia Urbanistica;

- Cadastros de Processos Urbanisticos.

Estes tém as seguintes fungdes:

= (Cadastros de Logradouros:
- Base de enderecamento dos sistemas da Prefeitura;
- Registro dos logradouros da cidade e dos servicos de infra-estrutura
existentes;
- Registro historico das denominagdes;
- Registro das delimitagdes de: distritos, setores, bairros e RPAs;
- Base de calculo do IPTU;
- Base de informagdes para projetos setoriais;

- Base de informagdes para o Planejamento Urbano.

= (Cadastro de Projetos Urbanisticos:
- Controla os processos de projetos urbanisticos de:
4 Habite-se e Aceite-se;
+ Alvaras de construcao e de localizagao;
% Responsabilidade Técnica e Projeto Arquiteténico;

t Desmembramento e Remembramento.

- Manutengéao do registro histérico dos imoveis;
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- Controle da arrecadacao de taxas de servicos dos processos de projetos
urbanisticos;

- Base de informagao para o Planejamento Urbano.

O acervo cartografico disponivel na Prefeitura do Recife, foi elaborado a partir de um
mosaico de fotos aéreas de épocas diferentes (1983, 1987, 1988 e 1997) que foi
restituido e nunca atualizado. Os trabalhos de levantamento, quando realizados, na
maioria das vezes sdo feitos com o uso de trenas e com o método de contorno de

quadra, a fim de localizar entidades. O referido acervo € composto por:

= Ortofotocartas em escalas 1:10.000 e 1:2.000;
= Carta de Nucleacgao na escala 1:25.000;
= Carta de traco na escala 1:1.000 (UNIBASE);
= Carta de trago do Cadastro de Logradouros, nas escalas 1:10.000 e 1:5.000;
= Fotoquadras na escala 1:1.000;
= Carta Imagem, do satélite Quickbird;
» Plantas de Projetos Setoriais, em varias escalas;
= Mapas Tematicos em varias escalas;
» Plantas de Regularizagdo do Uso do Solo em varias escalas:
- Loteamentos;
- Projetos viarios;
- Desmembramento e remembramento;

- Desapropriacdes.

Apesar de se ter mais de uma década do recebimento das Plantas UNIBASE, ainda
nao se conseguiu institucionalizar o seu uso. Tanto a Prefeitura como os demais
conveniados do Projeto UNIBASE, nunca fizeram nenhuma atualizagdo no mesmo,

restringindo suas atualizagbes ao uso interno.
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Figura 3.1 — Cadastro Fiscal, tela de consulta. Fonte: Sarubbi Neto, 2005

Figura 3.2 — Planta Cadastral. Fonte: Sarubbi Neto, 2005
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4. METODOLOGIA DA PESQUISA

Inicialmente foram pesquisados o0s conceitos relacionados a recuperacgao,
revitalizacdo e requalificacdo urbana, procurando parametros que tivessem sido
adotados para a identificagdo dos imdveis e zonas degradadas e/ou abandonadas
das cidades, que fossem passiveis da intervencao proposta. A seguir, a procura e
analise de casos, o0 que demonstrou ser um trabalho exaustivo porque, na sua
grande maioria, os projetos de requalificagdo urbana descreviam um breve historico
para caracterizar a situacéo vigente, e os processos de recuperagao adotados, sem
mencionar as ferramentas utilizadas ou critérios estabelecidos para a escolha das
areas ou imoveis alvo da intervencdo. Somente no inicio de 2006, na biblioteca da
FAU-USP, foi localizada a tese de Lucini (1996), unico trabalho encontrado que se
propds a estabelecer parametros, assim como metodologias de intervencéo, na
escolha, recuperacéao e requalificacdo para o reuso de edificios com fins de moradia
para a classe de baixa renda. A obtencao do referido trabalho foi extremamente
dificultado pela falta de convénios entre as entidades académicas, que viabilizassem
o empréstimo ou obtencdo de exemplares via correio, € a indisponibilidade do

mesmo, por ainda nao estar digitalizado no sistema Comut.

O trabalho pratico desenvolvido fundamenta-se na coleta dos dados cadastrais, na
utilizagcdo de um programa de SIG para a parametrizagcdo dos dados, e na analise e
interpretacéo dos resultados pelo usuario. Procurou-se o seu desenvolvimento de
forma que fosse facilmente reproduzido, modificado e/ou adaptado por um novo

usuario a fim de incentivar a sua reproducéo.

A seguir, na figura 4.1, € mostrado um grafico que ilustra as etapas desenvolvidas.
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Figura 4.1 — Grafico ilustrativo do Trabalho desenvolvido

4.1. NORMATIZACAO DO USO DO SOLO URBANO E LEIS DE PRESERVACAO

A Constituicdo Federal de 1988 delega, no Art. 188, a responsabilidade pela
execugao da Politica de Desenvolvimento Urbana ao Poder Publico Municipal. Para
tanto institui, no paragrafo primeiro, a obrigatoriedade do Plano Diretor para cidades
com mais de 20.000 habitantes, como instrumento basico desta finalidade (Brasil,
2004).

4.1.1. O Plano Diretor do Recife

A Lei Municipal do Recife 15.547/91 (Recife, 1991), estabelece as Diretrizes Gerais
em Matéria de Politica Urbana, e institui, no Art. 6°, inciso l.a e l.c, como
instrumentos de planejamento da politica wurbana, o Plano Diretor de
Desenvolvimento da Cidade do Recife — PDCR, a Lei de Uso e Ocupacéao do Solo —

LUOS e a Lei de Edificagdes da Cidade do Recife, respectivamente. No mesmo
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artigo, inciso IV.e, como sendo um dos instrumentos juridicos, a Transferéncia do
Direito de Construir— TDC.

4.1.2. A Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo do Recife

A LUOS, Lei n°® 16.176/96 (Recife, 1997a), normatiza a produg¢ao e a organizagao do
espagco urbano do Municipio do Recife. Considera as caracteristicas
geomorfoldgicas do territério Municipal, a delimitagao fisica entre morros e planicie,
a infra-estrutura basica existente, o solo e as paisagens natural e construida.
Estabelece o Zoneamento do municipio, adotando as 33 unidades urbanas
existentes (figura 4.2), realiza a indicagdo exclusiva dos usos nao permitidos ou
restritos por unidades, define os coeficientes de aproveitamento e controle
urbanistico para todas as zonas, inclusive as Zonas Especiais de Urbanizacao
(definidas no PDCR), e regulamenta as 33 Zonas Especiais de Preservacdo do

Patrimbnio Histérico — ZEPH do Recife.

ZONA
URBANA
|

[ | 1 [ ]
ZUP 1 ZUP 2 ZUM ZUR ZDE
Zona de Zona de Zona de Zona de Zona de
Urbanizagao || Urbanizagéao || Urbanizagéo || Urbanizagéo|| Diretrizes
Preferenciai i||Freferenciai 2| de Morros Restrita Especificas
S — |

ZEPH
—1Zonas Especiais de Preservagao
do patrimoénio Historico-Cultural SPA

ZEIS
— Zonas Especiais de Interesse
Social

ZEPA
— Zonas Especiais de Protecao
Ambiental

ZEC
Zonas Especiais de Centro

ZEA
Zona Especial de Aeroporto

ZEAI
— Zonas Especiais de Atividades
Industriais

Figura 4.2 — Diagrama do Zoneamento do Municipio do Recife. Fonte: Adaptado do anexo 2B da
LUOS.
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4.1.2.1. Parametros urbanisticos

Os parametros urbanisticos reguladores da ocupag¢ao do solo urbano definidos, por
zona de ocupacgéo, pela LUOS (Recife, 1997a), nos respectivos Artigos 65, 73 e 77,
sao:

= TSN - Taxa de Solo Natural, descrito como “o percentual minimo da area do
terreno a ser mantido nas suas condigdes naturais, tratada com vegetagédo e
variavel por Zona”;

= - Coeficiente de Utilizagdo, € o “indice definido por zona que, multiplicado pela
area do terreno, resulta na area maxima de construcdo permitida, determinando
junto com os demais parametros urbanisticos o potencial construtivo do terreno”;

= Af - Afastamentos das divisas do terreno, representam as distancias que devem
ser mantidas entre a edificacdo e as linhas divisérias do terreno, constituem-se
de: afastamento frontal, afastamentos laterais e afastamento de fundo. O Art. 78
explica que estes sido definidos em fungcdo do numero de pavimentos da
edificacdo, adotando as seguintes formulas para edificagdes com mais de 4

pavimentos (Equacdes 4.1 e 4.2):

- Para o Afastamento Frontal:
Af = Afi + (n—-4).0,25 (Equacgéao 4.1)

- Para o Afastamento das Laterais e de Fundo:
Al = Ali + (n-4).0,25 (Equacéao 4.2)
Afu = Al onde:

n = Numero de pavimentos;

Af = Afastamento frontal;

Al = Afastamentos laterais;

Afi = Afastamento frontal inicial;
Ali = Afastamento lateral inicial;

Afu = Afastamento de fundos.
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Os afastamentos iniciais sdo dados pelo quadro 4.1, que representa os parametros

urbanisticos, adotados pela LUOS, para as diversas zonas urbanas.

ZONAS

ZUP1
ZUP2
ZUM
ZUR

ZECP
ZECS
ZECM

TSN

25
50
20
70

20
20
20

Parametros Urbanisticos
Afastamento Inicial Minimo (Af;)

Requisitos
u Lateral e Fundos Especiais
Frontal Edif < 2 Edif > 2
pavimentos pavimentos
ZONAS DE URBANIZACAO
4,00 5,00 Nulo/1,50 3,00 AB,C.D
3,00 7,00 Nulo/1,50 3,00 A,C.E
2,00 5,00 Nulo/1,50 3,00 AB,CD
0,50 5,00 Nulo/1,50 3,00 A,B,CD
ZONAS ESPECIAIS DE CENTRO

7,00 Nulo Nulo/1,50 Nulo/3,00 A,B,C,D,F
5,50 Nulo Nulo/1,50 3,00 A,B,CD,F
5,50 5,00 Nulo/1,50 3,00 A,B,CD

Quadro 4.1 — Parametros urbanisticos por zona de ocupacido no Recife. Fonte:

Anexo 10 da LUOS.

Os requisitos especiais de que trata o quadro 4.1, sdo apresentados a seguir:

A) As edificagbes com até 2 (dois) pavimentos poderdo colar em 2 (duas)
das divisas laterais e/ou de fundos, obedecendo as seguintes condig¢oes:

| — Quando colar em 2 (duas) divisas laterais, deverao manter um
afastamento minimo de 3 (trés) metros da divisa de fundos.

Il — Quando colar em uma divisa lateral e uma divisa de fundos, deverao
manter um afastamento minimo de 1,50m (um metro e meio) da outra
divisa lateral.

Il — A altura total das edificacbes coladas nas divisas laterais e/ou de
fundos ndo podera exceder a cota de 7,50m (sete metros e cinqlienta
centimetros), cota esta medida a partir do meio-fio.

B) As edificagbes com mais de 2 (dois) pavimentos poderdo colar em 2
(duas) das divisas laterais e/ou de fundos, os dois primeiros pavimentos, se
houver, desde que atendido o disposto no item anterior.

C) Para as edificagdes com até 2 (dois) pavimentos, quando n&o colarem
nas divisas laterais e/ou de fundos e apresentarem vaos abertos, o
afastamento minimo para as respectivas divisas sera de 1,50m (um metro
e cinqlenta centimetros).

D) Para as edificagbes com mais de 2 (dois) pavimentos, quando nao
colarem nas divisas laterais e de fundos, o afastamento minimo para os
dois primeiros pavimentos sera de 1,50m (um metro e meio).

E) Nas edificagbes com mais de 2 (dois) pavimentos, o afastamento
minimo para o pavimento de subsolo ou semi-enterrado e os dois primeiros
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pavimentos acima deste sera igual ao afastamento frontal inicial de 7,00m
(sete metros) e o afastamento lateral e de fundos inicial de 3 (trés) metros.

F) As edificagdes poderédo colar os 4 (quatro) primeiros pavimentos nas
divisas frontais e laterais, desde que afastem no minimo 3 (trés) metros da
divisa dos fundos. (Anexo 10 da LUOS)

4.1.2.2. Das ZEPH’s, definidas pela LUOS

O patrimbnio histérico e cultural da cidade do Recife encontra-se representado por
bens culturais reconhecidos e protegidos por legislagdo Federal, operada pelo
IPHAN, por legislacdo Estadual, operada pela FUNDARPE, e pela legislagao
Municipal, operada pela LUOS, através das ZEPH'’s e pela lei dos IEP’s.

Os Imodveis Especiais de Preservacdo sao exemplares isolados representativos da
arquitetura Eclética, Protomoderna e Moderna. Nao se encontram, necessariamente,
dentro das ZEPH’s e é por esta razdo que eles sdo regulados por lei especifica, a
Lei 16.284/97 (Recife, 1997b), na qual estdo relacionados e tém o seu uso

normalizado.

A aprovacgao de projetos de arquitetura em imdveis contidos pelas ZEPH’s ou IEP’s,
sdo encaminhados pela DIRCON, para analise especial por parte da DPPC -
Diretoria de Preservacdo do Patriménio Construido, da Secretaria de Cultura da
Cidade do Recife, a qual apos a realizagdo da analise, encaminha os projetos para o
parecer por parte do IPHAN e/ou da FUNDARPE. Normalmente os poligonos de
preservacao do IPHAN estdo contidos pelo SPR — Setor de Preservagao Rigorosa,

das ZEPH’s, sendo os projetos analisados pelos dois 6rgaos.

4.1.3. A Lei de EdificacOes e Instalacdes na Cidade do Recife

A Lei 16.292/97 (Recife, 1997c) regula as atividades de edificagdes e instalagdes no
municipio. Aplica-se aos projetos, construgdes, reformas, reconstrugdes, demolicbes
e instalagbes das zonas urbanas definidas pela LUOS, assegurando o conforto
térmico, a seguranca, durabilidade e a acessibilidade das pessoas. Entre outros,
define os componentes basicos e o uso da edificacdo, a compartimentacdo das
edificacbes — estabelecendo critérios de iluminacdo e ventilacdo (Quadro 4.2),

definindo areas coletivas, estabelecendo as dimensdes e areas minimas dos
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ambientes e regulamentando o numero de vagas, areas e disposi¢cao dos

estacionamentos, entre outros.

Ventilacéo e
Partes Privativas, Area Circulo Inscrito € Direito Ilug?rlgggsao
Partes Minima (Diametro) Minimo T
Complementares: (m?) (m) Vao Minimos
(Fragao da area do
compartimento)
Sala 5,76 2,40 2,60 1/6
Quarto 5,76 2,40 2,60 1/6
Copa 2,56 1,60 2,40 1/6
Cozinha 1,60 2,40 1/6
Despensa 0,80 2,25 P/Porta
Deposito 0,80 2,25 1/8
Varanda/Terrago 0,90 2,40
Circulagao Privativa 0,90 2,40
Area Servico 0,90 2,40 1/8
Garagem 2,20 2,40 P/Portdo
Sanitarios
WC 01 Peca 1,00 0,90 2,40 1/10
WC 02 Pegas 1,80 0,90 2,40 1/10
WC 03 Pegas 2,55 0,90 2,40 1/10
WC 04 Pegas 3,20 0,90 2,40 1/10
WC mais de 04 Pecgas 0,80/peca 0,90 2,40 1/10
Area de Solo Natural
Estacionamento/vagas 2,40
Circulagao Coletiva 1,20 2,40
Escada 1,20 2,25

Quadro 4.2 — Areas minimas dos ambientes e aberturas minimas para iluminacéo
e ventilacdo. Fonte: Adaptada do anexo IlI, da Lei Municipal
16.292/97

4.1.4. Do Patrimonio Histérico e Artistico Federal

O Decreto Lei n° 25, de 30.11.1937, determina a constituicdo do Patrimonio Histérico
e Artistico Nacional e a forma e efeitos do tombo, cabendo ao Servigo do Patrimdnio
Histérico e Artistico Nacional — SPHAN (hoje denominado IPHAN), a guarda dos
quatro livros do Tombo, onde sio inscritos os bens tombados. Ainda nos anexos
descreve, na NOTA 5°: “Os tribunais tém admitido acdo combinatéria para impedir a
construcdo ou obter demolicdo de obra que prejudique a visibilidade de bem
tombado...” (IPHAN, 1994). Sugerindo, desta forma, as zonas de preservagédo no

entorno dos imdveis tombados.
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Atualmente o IPHAN estabeleceu o poligono de preservagao do entorno de imoveis
tombados em nivel Federal, onde os imoOveis contidos por este serdo alvo de analise
especial pelo 6rgao. Qualquer projeto de arquitetura, ou mesmo a instalagdo de uma
placa de propaganda, que seja encaminhado para aprovagao nas diversas regionais
de atendimento da DIRCON - Diretoria Geral de Coordenacgao e Controle Urbano e
Ambiental, cujo imovel esteja contido em poligono do IPHAN, tem solicitado o

parecer e/ou aprovagao do IPHAN para que o projeto seja aprovado.

4.1.5. Do Patrimonio Histérico e Artistico Estadual

A Lei Estadual 7.970/79 (Pernambuco, 1979) institui o tombamento em nivel
estadual, definindo os processos e meios e atribui a Fundagao do Patrimdnio
Histérico e Artistico de Pernambuco — FUNDARPE, qualificar os bens tombados a
serem inscritos em um dos cinco livros do tombo Estadual. Em anexo s&o

apresentados os imdveis em nivel Estadual.

Os iméveis tombados em nivel Federal, no momento da promulgacao da lei, também

foram automaticamente cadastrados em nivel Estadual.

Em base ao Art. 9°, inciso lll desta lei, a DIRCON, através das suas seis
Coordenadorias Regionais, encaminha os projetos de conservacgao, reparagao e
restauracao de bens tombados em nivel Estadual para a FUNDARPE, a qual emite

parecer soberano sobre os referidos imoéveis.

4.1.6. Dos Imoveis Especiais de Preservacéao — IEP’s

A lei de Imoveis Especiais de Preservagao - IEP, Lei Municipal 16.284/97 (Recife,
1997b), enumera quais sao estes imoveis, estabelece as condigbes de preservacao
e assegura compensacdes e estimulos aos proprietarios dos imoveis de
preservacdo. No Art. 14 inciso lll, cita a Transferéncia do Direito de Construir — TDC,
que os proprietarios destes imoveis podem requerer, sendo este regulamentado na
Secéo lll, Artigos 26 a 38.

No Art. 20, paragrafo 1° relata: “Para efeito do calculo da area de construgdo da

nova edificacdo, ndo sera computada a area construida do imével preservado”.
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Rolnik (2001) esclarece:

Este instrumento foi concebido de modo a permitir que os proprietarios de
imoveis a serem preservados fossem compensados pelo fato de que em
seus imoveis o coeficiente ou densidade basicos estabelecidos para o
territério urbano ndo podem ser atingidos sob pena de comprometer o
objetivo da preservacao de iméveis de interesse histdrico, paisagistico ou
ambiental.

E faz um alerta sobre as questdes levantadas nas cidades onde houve a aplicagao

do instrumento - Belo Horizonte, Curitiba, Natal:

= No caso de IEPs, muitas vezes nao se dispunha de potencial a ser transferido,
uma vez que estes localizavam-se no centro historico e ja apresentavam um
coeficiente de utilizagao real superior ao permitido;

= O mecanismo implementado ndo contemplava os custos de manutencdo dos
imoveis, o qual podia ultrapassar o valor das “perdas” sofridas devido ao
impedimento da utilizagdo total do potencial construtivo permitido na legislagcéo
local;

= Excessiva regulamentagado das transferéncias, em especial, com as limitagcoes
impostas ao imdvel receptor;

= Competicdo com o solo criado, outro instrumento implementado, observando
uma preferéncia do mercado por este instrumento, por possibilitar a mudanca de

uso e nao apenas o potencial construtivo.

Assim como nos casos anteriores, os projetos encaminhados a qualquer uma das
coordenadorias regionais da DIRCON e que contenham um IEP, s&o analisados
pela DPPC.

4.2. COLETA DOS DADOS

A escolha da area de estudo foi condicionada a disponibilidade de dados que
viabilizassem a analise pretendida. A intengao foi a de escolher uma area que se
caracterizasse por possuir zonas subutilizadas, que fosse provida de infra-estrutura
e servicos urbanos, mas que nao fosse centro de atencdo da especulagao

imobiliaria. Os dados cadastrais foram obtidos na Prefeitura Central do Recife,
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através da SEPLAM, que disponibilizou um levantamento do estoque imobiliario

disponivel na RPA 1, concluido em Setembro de 2006.
Os dados utilizados foram:
4.2.1. Base cartografica

Foi obtida a partir das plantas cadastrais da FIDEM em arquivos digitais no formato
DXF (figura 4.3), que permite interagir com a maioria dos programas CAD (Computer
Aids Design), planejados para utilizar a escala de impressao de 1:1.000, ideal para
fins cadastrais. A base tem sua origem no projeto UNIBASE, que se utilizou das
fotografias aéreas tomadas em voOos realizados entre 1997 e 1998, na escala
1:6.000, para proceder a sua restituigdo analitica. As cartas utilizam a projecdo UTM
— Projegao Transversa de Mercator, no sistema geodésico de referéncia SAD-69

(South American Datum) com o vértice planimétrico em Chua (Arruda, 2003).

B o

Figura 4.3 — Recorte de Planta Cadastral da UNIBASE. Fonte: CONDEPE / FIDEM
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4.2.2. Dados Cadastrais

Obtidos do CADIMO, desenvolvido e administrado pela Geréncia de Tributos
Imobiliarios — GTI e subordinada, através da Diretoria Geral de Administracao
Tributaria, a Secretaria de Finangas da Prefeitura Central do Recife - PCR; e da
SEFIN, cadastro de imdveis da Secretaria de Finangcas da PCR, subordinada ao

secretario de Financgas.

4.2.3. Plantas com os Poligonos de Preservacéo

Obtidas na DPPC, foram realizadas utilizando as plantas cadastrais da UNIBASE,
onde se encontram demarcados os poligonos de Preservagdo do Entorno dos
Iméveis Tombados em nivel Federal (poligono do IPHAN), os Setores de
Preservagdo Ambiental — SPA, e os Setores de Preservacdo Rigorosa — SPR.
Também estéo indicados os imdveis Tombados em nivel Federal e Estadual e os
IEP’s (Figura 4.4). Deve-se destacar que apesar de ter sido constatada a
preservacdo da escala do desenho, o0 mesmo teve a sua origem deslocada

provocando a perda das coordenadas UTM.
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4.2.4. Imoveis de Preservacao

As relacbes dos imoveis de preservacado, em nivel Estadual e Municipal, foram
obtidas na FUNDARPE, em midia impressa (em anexo) e no site da Prefeitura do
Recife, nos anexos | e Il da lei dos IEP’s (em anexo). A relagdo dos iméveis
tombados em nivel Federal pode ser consultada na publicacdo IPHAN, 1994, mas
esta se encontra desatualizada. Porém, na area de estudo, foram adotados os
poligonos de preservagao estabelecidos por esta Instituicdo, os mesmos que sao

adotados pela DIRCON na analise de projetos.

4.2.5. Dados trabalhados no levantamento do estoque imobiliario da RPA 1

Em Setembro de 2006 foi concluido um Projeto de Levantamento realizado pela
GeoSistemas para a SEPLAM, que visava a caracterizar e dimensionar o estoque
imobiliario, além de delimitar perimetros de reabilitagdo integrados. Este trabalho foi

cedido pelo referido 6rgao em Outubro de 2006.

O Projeto foi desenvolvido na Regidao Politico Administrativa 1 — RPA1, na qual se
localizam, total ou parcialmente, os seguintes bairros: Boa Vista; Cabanga (fora da
area do projeto); Coelhos; llha do Leite; llha Joana Bezerra (fora da area do projeto);

Recife; Santo Amaro; Santo Antonio; Sdo José; Soledade.

Foram definidos onze Perimetros chamados de SL 1 a 11 (Quadro 4.3), mostrados

na figura 4.5, ocupando uma area de 5.350.000 m?.
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Local
Séo José (leste)
Sao José (oeste)
Santo Antbnio
Boa Vista
llha do Leite
Eixo Av. Conde da Boa Vista
Soledade / Unicap
Soledade / Agamenon
Santo Amaro
Bairro do Recife (trecho)
Imperial

Perimetro Integrado

T ol N o s wN| =~

Area (ha)
33
22
25
50
82
53
47
76
59
41
47

Quadro 4.3 — Setores do Levantamento, em destaque aqueles em que se situa a

area de estudo. Fonte: SEPLAM, PCR.

-~

Legenda

E Fzimstos

Figura 4.5 — Esquema dos Setores de Levantamento. Fonte: SEPLAM, PCR

O trabalho levantou em campo, informacgdes relativas ao: Uso do Imdvel; Estado de

Conservacgao; Condi¢cdes de Ocupacao e Atividade Instalada.
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As informacgdes levantadas foram associadas ao Cadastro de Iméveis da Prefeitura
— CADIMO, de onde foram obtidas as areas de construgao e do terreno para cada
imével, a fim de dimensionar o estoque imobiliario existente para cada um dos
parametros definidos na pesquisa. Deste cadastro também foi adotada a chave de
identificacdo de cada imével, denominada DSQFL: Distrito, Setor, Quadra, Frente,
Lote. De acordo com o Diagndstico do Plano Diretor do Recife (Recife, 2005b), esta
chave foi implantada no Sistema de Informagdes para o Planejamento da Cidade do

Recife — SIPCR, relacionando o CADIMO com os setores censitarios do IBGE.

A seguir sdo mostrados os quadros 4.4, 4.5, 4.6 e 4.7 com os resumos apresentados
no relatério, para cada uma das informagdes pesquisadas, associadas aos seus

respectivos parametros:

Parametro Aream?® %
Fechado 42.945,53 0,80%
Em Construcao 21.859,89 0,41%
Nao Edificado 8.438,52 0,16%
Ocupado 1.930.700,08 | 36,09%
Parcialmente Ocupado 136.026,89 2,54%
Sem Informacéo 6.272,68 0,12%
Vazio 286.726,10 5,36%
Area Fora do Levantamento | 2.917.030,31 54,52%
Soma 5.350.000,00 | 100,00%
Area da RPA1 5.350.000,00

Quadro 4.4 - Situagao de Ocupacgao na RPA 1. Fonte: SEPLAM

Parametro Area %
Misto 63.213,95 1,18%
Nao Residencial 1.985.365,89 37,11%
Residencial 196.582,65 3,67%
S/informacgéo 187.807,20 3,51%
Area Fora do Levantamento 2.917.030,31 54,52%
Soma 5.350.000,00 100,00%
Area da RPA1 5.350.000,00

Quadro 4.5 — Tipo de Uso na RPA 1. Fonte: SEPLAM
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Parametro

Alimentacéo

Comeércio Atacado

Comeércio Vizinhanca

Comércio Varejo

Educacéo

Estacionamento

Habitac&o Multifamiliar

Habitagdo Unifamiliar

Hospedagem

Industria
Saude

Servigo

S/Informacéo

Area Fora do Levantamento

Soma

Area da RPA1

Area
46.022,09
54.811,64
10.575,67
317.557,06
245.582,49
41.570,80
56.871,89
151.454,38
30.420,55
18.425,88
107.884,21
1.072.926,98
278.866,05
2.917.030,31
5.350.000,00
5.350.000,00

%
0,86%
1,02%
0,20%
5,94%
4,59%
0,78%
1,06%
2,83%
0,57%
0,34%
2,02%
20,05%
5,21%
54,52%
100,00%

Quadro 4.6 — Atividade Instalada na RPA 1. Fonte: SEPLAM

Bom
Regular
Ruim

Ruinas

Parametro

S/informacgéao

Area Fora do Levantamento

Soma

Area da RPA1

Area
1.885.350,37
353.086,29
130.130,93
52.183,29
12.218,81
2.917.030,31
5.350.000,00
5.350.000,00

%

35,24%
6,60%
2,43%
0,98%
0,23%
54,52%
100,00%

Quadro 4.7 - Estado de Conservacgao do Imovel. Fonte SEPLAM
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4251. Conclusoes do levantamento

Sobre os dados levantados, o relatorio aponta para erros que foram encontrados em
campo, tais como: dados que se encontravam desatualizados ou nao tinham a
devida correspondéncia com o codigo DSQFL do CADIMO; lotes remembrados que
nao tinham sido efetivados ou lotes que tinham sido remembrados e nao constavam

no banco de dados ou na base cartogréfica.

O relatério também chama a atencédo para a integragdo entre banco de dados,

finangas e planejamento, que foi necessaria para o desenvolvimento do mesmo.

Analisando os dados levantados e expostos nas tabelas, pode-se notar uma alta
ocupagao dos imoéveis levantados, com 79,36% (ou 36,09% do total na RPA1 —
tabela 4.4). Porém, ao serem observados os dados sobre o tipo de uso (tabela 4.5),
predomina o n&o residencial com 81,60% (ou 37,11% do total da RPA1) o que pode
ser justificado ao se avaliar a atividade instalada que se destaca, servigos, com
44,09% (ou 20,05% do total na RPA1 — tabela 4.6). Este fato denota uma tendéncia
que nao chega a ser surpresa por se tratar de uma area de centro principal,
contendo o eixo da Av. Conde da Boa Vista e ruas como a Rua da Aurora, Rua da
Imperatriz, Rua Nova e tantas outras que representam uma das areas tradicionais

de comércio da cidade.

Devemos nos lembrar, no entanto, que metade da RPA 1 (54,52%) nao foi
levantada, pelos motivos justificados naquele relatério, ficando as Zonas Especiais
de Interesse Social, as favelas e assentamentos informais fora do trabalho

desenvolvido.

4.3. A AREA DE ESTUDO

De acordo com os dados levantados pelo IBGE (Recife, 2005a), no Censo
Demografico de 2000, a RPA1 ocupa uma area de 15,2 km? a qual abriga uma
populagcdo de 78.098 habitantes, com uma densidade demografica de 4.968

hab/km?. O total de domicilios, a época, era de 22.202 unidades domiciliares.
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A RPA-1 encontra-se na area central do Recife, concentrando as mais importantes
funcdes da regido metropolitana. Porto, centros financeiros, centros administrativos,
comerciais e de servicos, além de ser o principal ponto de convergéncia do
transporte publico da cidade. Portanto, € natural que se pense na sua recuperacao e
na consolidacao do seu desenvolvimento. De fato, a prefeitura vem realizando acdes
e estudos neste sentido. O plano para o “complexo turistico Recife — Olinda” visa a
promover um processo de Requalificagdo Urbana da area central da Regido
Metropolitana do Recife. Um segundo momento do mesmo acaba de ser iniciado,
com a divulgagdo para a sociedade do corredor turistico que se pretende
implementar, saindo do Bairro do Cabanga, passando por Santo Anténio, Recife e
chegando a Olinda pela Escola de Aprendizes de Marinheiros. Este corredor trata da
implementagcdo de zonas novas de edificacdo nas areas ocupadas pela RFFSA, no
Cais José Estelita e na area ocupada pela vila de casas da Marinha, na Tacaruna.
Também ira investir na urbanizacdo da Favela do Rato e nos Coelhos, além de unir

as duas extremidades através de um corredor destinado ao lazer.

Na RPA1 sédo encontradas 4 Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, abrigando
comunidades de baixa renda: ZEIS Joao de Barros (Bairro de Santo Amaro); ZEIS
Santo Amaro (Bairro de Santo Amaro); ZEIS Coque (bairro de Sao José); ZEIS

Coelhos (bairro dos Coelhos).

Além das ZEIS acima relacionadas, existem as seguintes comunidades, também de
baixa renda, localizadas na RPA1: Favela do Rato (Bairro do Recife); Frei Casemiro;
Vila Brasil, Vila do Papel, Vila dos Motoristas (Bairro de Sdo José); Roque Santeiro

(Bairro dos Coelhos); Vila Brasil (Bairro de Ilha Joana Bezerra).

Na RPA 1 (Figura 4.6) localiza-se o Centro principal da cidade, composto pelos
Bairros do Recife, Sdo José, Santo Antdnio, Boa Vista, Soledade, Santo Amaro e,
segundo Recife (2005), predominam imdveis destinados a atividades comerciais
(atacadistas e de varejo) e de servigos, além de uma parte consideravel dos érgaos
publicos, instituigdes financeiras e unidades de ensino publicas e particulares, bem
como parte importante dos equipamentos relacionados ao turismo, ao lazer e a

cultura.
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Sobre a Dinamica Espacial, Recife (2005b) relata:

Até a década de 70, o centro abrigava as principais atividades econémicas
e institucionais. Com a emergéncia de um dindmico mercado imobiliario
direcionado as classes médias, os bairros do Espinheiro, Gracas e Boa
Viagem tornaram-se areas privilegiadas para esses investimentos
imobiliarios. Tal processo significou a migragdo do terciario “nobre” que se
localizava na area central, para esses bairros, particularmente para os seus
principais eixos viarios. Ao mesmo tempo, contribuiu para a expansao, na
area central e seu entorno, das atividades comerciais e terciarias
direcionadas para os segmentos populares.

Também conta sobre o atual ‘pdlo saude’, que teve o seu inicio no século XIX, com
a instalacdo do Hospital Dom Pedro Il nos Coelhos, e do Hospital Portugués no
Paissandu, estabelecendo um eixo ao longo do qual se desenvolveram servigos

privados de saude.
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Flgura 4.6 - RPA 1 com |nd|cagao da area de estudo em amarelo. Fonte: ATLAS Municipal do Recife.
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A area escolhida para a realizagdo do Estudo esta delimitada pela Avenida Conde
da Boa Vista, desde o seu inicio na ponte Duarte Coelho até chegar, e percorrer, a
Avenida Governador Carlos de Lima Cavalcanti, continuando pela Avenida
Agamenon Magalhdes, em direcdo ao Rio Capibaribe, entrando na rua Francisco
Alves até a Rua dos Coelhos, por onde segue para encontrar a rua Dr. José
Mariano até a Rua da Aurora voltando por esta, a ponte Duarte Coelho. Esta contida
nos Bairros da Boa vista, Soledade, Ilha do Leite, Coelhos e Paissandu, conforme a
Figura 4.7. Ficando desta forma a Area de Estudo contida nos Setores de

Levantamento 4, 5 e 6 (definidos no item 4.2.5).

ﬂ Lotes_rpal
—

Area de estudo

seforlevant. - 4
seforlevant. - 5

sefor levant. - &

< & 4] &g
a

Hidrografia

=

Figura 4.7 — Delimitacéo da Area de Estudo.

Segundo Recife (2005b), nos ultimos trinta anos a dinamica urbana praticada no
Recife tem gerado, além de um tecido com muitos vazios, edificacdes vazias ou
subutilizadas. Chama ainda a atencdo para aquelas edificacbes localizadas em
bairros centrais da cidade, que vém passando por um processo de absolescéncia
funcional, mas que representam um grande potencial de requalificacdo urbana (os

‘friches urbaines’ estabelecidos por Mendonga, 2001).

Ainda Recife (2005b), nos diz que:
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O Plano Diretor devera delimitar as areas e imoveis vazios, fechados ou
mal aproveitados situados em areas com infra-estruturas adequadas para a
utilizagdo imediata, sobre os quais deverao incidir quatro instrumentos: (i)
parcelamento, edificagéo e ou utilizagdo compulsorios; (ii) IPTU progressivo
no tempo; (iii) desapropriagdo com pagamento em titulo da divida publica e
(iv) direito de preempcgao.
Como pode ser visto, a area escolhida possui vitalidade e vem sendo
gradativamente ocupada nas zonas em que sao estabelecidos servigos destinados a
populagdes de alto poder aquisitivo. Esta também tem sido objeto de estudos
desenvolvidos pela SEPLAM, o que propiciou a disponibilidade de dados a serem
pesquisados, razao pela qual se verifica a real possibilidade para a utilizagcdo do

trabalho pretendido.

4.4. TRATAMENTO DOS DADOS

O tratamento dos dados obtidos dividiu-se em duas ‘frentes’: o tratamento dos dados
tabulares e o tratamento dos dados graficos. Os dados obtidos sdo demonstrados a

sequir.

4.4.1. Dados analiticos

Dados graficos compostos por plantas da ZEPH-08, ZEPH-18 e ZEPH-20, obtidas
na DPPC; relacao de Imoveis de preservagcao em nivel Municipal, obtida no site da
PCR; relacdo dos imoveis de preservacdo em nivel Estadual, obtida na FUNDARPE;
relacdo dos imoveis de Preservacao em nivel Federal, pesquisados em bibliografia e
consultas na 5% SR do IPHAN.

Dados tabulares compostos por duas Fichas de Vistoria de imdveis, obtidas em
entrevista a DPPC; formulario de coleta dos dados do Projeto de Levantamento do
Estoque Imobiliario da RPA 1, obtido durante entrevista com o responsavel pelo
levantamento em campo; Ficha do Cadastro Comercial da COMPESA, para

atualizacao de dados, obtida em entrevista a Divisao de Implantagao do Cadastro.
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4.4.2. Dados eletrbnicos

Dados tabulares do CADIM, SEFIN e do Levantamento de Imodveis, obtidos na

SEPLAM através do banco de dados do Projeto de Levantamento.

Os dados graficos foram compostos por: Arquivos eletrbnicos dxf, com as plantas
cadastrais da UNIBASE; Shapes com os temas relativos a RPA 1; arquivos digitais
das plantas ZEPH-08, ZEPH-18 e ZEPH-20, obtidas na DPPC.

4.4.3. Procedimentos para os dados tabulares

As tabelas CADIMO e SEFIN e DADOS GERAIS, foram comparadas para uma
rapida verificacdo e foi constatado que a tabela CADIMO nao continha o campo
DSQFL, mas sim um campo individual de cada numero da chave (Distrito, Setor,
Quadra, Frente e Lote) sendo necessaria a criagdo deste campo para prosseguir na

comparacgao.

Para a montagem da tabela de DADOS a ser utilizada no SIG, foram utilizados os

campos das tabelas coletadas, conforme o quadro 4.8 mostrado a seguir:

CAMPO CADIMO SEFIN DADOS GERAIS
Cdédigo DSQFL
Logradouro
Numero

[1]

[x1 |01 |0l

Area Total de Construcéo

[x] |[1] |[x] [1]

|
[11 [ |[1]

Numero de Pavimentos

[1]

Coeficiente de Utilizacao
Formato do Terreno

Testada Ficticia

(11 [ |[x]
I

Testada Principal

Recuos

[x] |[1]

Condicao de Ocupagéao
Tipologia da Edificagéo

[11 |[1]

Valor Venal

[1]
|

Estado de Conservagao

[x1 |[1 [ [

Patrimbnio
Atividade Instalada

|
[1]
|

Quadro 4.8 — Formacéao da tabela de dados
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Os Dados utilizados sao aqueles correspondentes aos setores de levantamento 4, 5
e 6 (figura 4.8). Os dados que foram encontrados na tabela DADOS GERAIS,
correspondentes aqueles levantados, foram preservados. Os dados relativos a
areas, pavimentos e formato do lote foram retirados da CADIMO enquanto os dados
relativos aos recuos, condicdo de ocupacao e atividade instalada foram tomados da
SEFIN. Esta apresentou um grande numero de lotes sem chave (DSQFL) ao que se
procedeu a comparacao do endereco com a CADIMO para encontrar os dados

desejados.

] iotes_par

| Areade estudo

ﬂ setor Levant. - 4

ﬂ setor Levant. - 5

ﬂ setor Levant. - &

ﬂ Hidrografia

Uma vez montada a tabela de dados, procedeu-se a exclusdo das chaves repetidas.
Como um lote possui subunidades (apartamentos) ha uma grande repeticdo de
eventos para uma mesma chave. Apds a exclusdo, a tabela original que possuia em
torno de 10.000 linhas, ficou reduzida a 2.300 linhas com a eliminacdo das

subunidades.
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4.4.4. Procedimentos para os dados gréaficos

Foram utilizados os shapes da RPA 1: Hidrografia Principal, Bairros, Quadras, Lotes.
Edificacdes e Sistema Viario e com a intersec¢ao do shape criado da delimitacédo da

area de estudo, foram produzidos shapes dos temas citados, para a area de estudo.

Os shapes coletados continham os poligonos identificados com a chave DSQFL,
mas sem atributos. Apds a delimitacdo da area de estudo iniciou-se uma verificacao

quadra a quadra para:

» |dentificar e visualizar os setores componentes da area de estudo: 1550, 1555,
1560 e 1585, passando-se a identificar a numeracao das quadras por cada setor;

= Foram demarcados os setores de levantamento 4, 5 e 6 e demarcada a area de
estudo;

= Conferir a compatibilidade entre o cédigo dos poligonos registrados no shape e a
existéncia dos mesmos nas tabelas do CADIMO; para tanto, foram escolhidos 04

lotes, de forma aleatdria, em cada quadra, e verificados na tabela CADIMO.

ApoOs esta andlise foi constatada a existéncia de uma quadra, a 195 do setor 1650,
que possuia 31 lotes sem a chave DSQFL, o que exigiu uma procura na Geréncia
de Tributos Imobiliarios da PCR para a obtencado das chaves. Com a obtengao das
chaves foi verificado que ocorreu o desmembramento de alguns lotes, e procedeu-
se ao desenho dos mesmos sem que houvesse um necessario levantamento

topografico.

Outro inconveniente sentido foi a falta de edificagbes nos shapes obtidos quando
comparados com as plantas da UNIBASE. Na medida do possivel, estas edificacbes
foram desenhadas nos lotes correspondentes, sem qualquer levantamento

topografico.

Nota-se que plantas mais atualizadas, como aquelas referentes as ZEPH’s,
poderiam servir para a atualizagdo dos shapes obtidos, mas € necessario um
georreferenciamento destes documentos para que se possa proceder a insergéo

das atualizagbdes sem incorrer em erros de posicionamento.
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Para a realizagcdo das analises pretendidas, foram criados os temas Poly_iphan,
Poly_spr, Poly spa e Poly_zecp correspondendo aos poligonos de preservagao do
IPHAN, do Setor de Preservacéo Rigoroso, do Setor de Preservacdo Ambiental e a
Zona Especial de Centro Primario, respectivamente. A partir destes temas, em
interseccdo com o tema lotes, foram atribuidos os valores 0 — sem interseccédo e 1 —
interseccionando com o tema correspondente, nos campos criados: iphan, spr, spa

e zecp.

A seguir, os shapes de edificacdes foram complementados com o campo: Area de
Construcdo, correspondendo a area ocupada pela edificagdo existente; e 0 campo
Restricdo, com o preenchimento dos valores Livre — lep — Fundarpe — Monumento,
correspondendo a inscricdo como imovel sem matricula, Imovel Especial de
Preservagao (Lei Municipal), imovel Tombado pela FUNDARPE e Imével Tombado
pelo IPHAN, respectivamente. Através da planta das ZEPH'’s, foi feita a identificacao
visual dos iméveis cadastrados, conferida com as listas obtidas, e inseridos os

valores correspondentes no campo referido.

O tema Aest_lotes recebeu os dados da tabela de dados montada, através da
comparagao entre os campos DSQFL comuns a tabela montada e a tabela de
dados do programa, sendo criados os campos correspondentes: Area total de
Construgao, numero de Pavimentos, Forma do Terreno, Testada Principal, Testada
Ficticia, Recuos, Condicdo de Ocupacdo, Tipologia da edificacdo, Estado de

Conservacgao, Patrimbnio e Valor Venal.

O tema Aest_lotes foi completado com os campos: area_lotes, com area calculada
a partir do poligono de cada lote; area_ocupada, a partir da area encontrada no
tema edificacoes; area livre, da diferenca calculada entre os dois campos
anteriores; area_lamina, estimada a partir da divisdo da area total de construgao
pelo numero de pavimentos, coef util, calculado da divisdo da area total de
construcao pela area encontrada do lote, TSN, correspondendo a estimativa da taxa

de solo natural, calculada a partir do percentual de area livre em relacao ao terreno.

Com os dados trabalhados, procedeu-se a analise relatada no Capitulo 5, a seguir.
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5. APLICAGAO DO SIG

Procura-se obter os seguintes produtos, através da analise espacial dos lotes

pertencentes a area de estudo:

= Terrenos para uso como estacionamento: Serdo selecionados aqueles lotes que
tiverem disponibilidade de area livre e permitam a circulagdo de veiculos, no caso
de conterem edificagdes, no seu interior. Com este fim é desenvolvido um estudo
de areas livres minimas para atender a essa premissa.

» Edificagbes para a recuperacao/reutilizacdo com o fim de uso habitacional:
Selecao de imdveis abandonados ou subutilizados que possuem area livre ou
desocupada para abrigar um minimo de 4 unidades habitacionais. Baseado nas
areas minimas para os compartimentos habitaveis, estipulada pela Prefeitura do
Recife, desenvolve-se uma célula minima para abrigar um imével familiar.

= |Imédveis para a ocupagado por complementacdo com o fim de uso habitacional:
Procura-se a maximizagcdo do uso habitacional em imoveis que possuam
caracteristicas de subutilizacdo em relacdo aos parametros estipulados pela Lei
de Uso e Ocupacgao do Solo do Recife. Para tanto, procura-se por lotes com area
livre e/ou edificacbes parcialmente ocupadas que possuam uma reserva no seu
potencial construtivo capaz de atenderem a uma ampliagao da area construida.

» Terrenos para a ocupacao por substituicdo: Lotes que permitam uma ampliacao
da area construida, suficiente para abrigar um empreendimento imobiliario
residencial. Sdo discutidas as areas minimas em fungdo do empreendimento
buscado, podendo-se chegar a mais de uma solugao de faixa de renda.

» |mébveis para a Transferéncia do Potencial Construtivo: Indicacdo de lotes
situados em setores e zonas restritivas e de Patrimbnio Histérico que séao
subutilizados, em relagao aos parametros da LUOS do Recife e que, se aplicado
o instrumento da Troca do Direito de Construir previsto no Estatuto das Cidades,

permitiriam a recuperacao do valor comercial ao proprietario.

A seguir sao descritos os procedimentos, escolhas e resultados obtidos para os

produtos procurados.
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5.1 TERRENOS PARA USO COMO ESTACIONAMENTO

O uso ‘estacionamento’ foi escolhido como forma de apoiar as atividades de
comeércio e servigos, tendéncia observada nos dados obtidos a partir do
levantamento realizado na RPA1 (conforme apontado no item 4.2.5.1), e como
opgao ao aproveitamento do estoque imobiliario disponivel, uma vez que a tipologia
predominante das construgdes existentes — porta com porta — ndo permite a guarda

de veiculos.

Para tanto, sera considerada a ocupacéao imediata, sem proceder a modificagdes da
edificacdo que possa estar contida no lote, de forma a se obter um uso rapido e de
baixo custo a partir de uma area minima que possibilite a exploragdo comercial do

imével com a atividade proposta.

5.1.1 Determinando a area minima para o uso econdémico

A Prefeitura da Cidade do Recife estipula na Lei de Uso e Ocupacgao do Solo, LUOS
- Lei 16.176/96 (de 30/01/97) Art. 76, | (Recife, 1997), uma area estimada de 25 m?
para fins de guarda do veiculo, circulagdo e manobra. Considerando que uma vaga
de estacionamento poderia ser explorada comercialmente, cobrando-se R$ 2,50
para a entrada com direito a 02 horas de permanéncia e R$ 1,00 por hora extra,
teriamos um ganho de R$ 4,50 por expediente resultando em R$ 198,00 por
vaga/més (20 dias uteis + Sabados de 1/2 expediente). A seguir apresenta-se uma
tabela relacionando o numero de vagas com as areas necessarias e o faturamento
mensal gerado. Deve-se esclarecer que no cobmputo da area € considerado o
acréscimo da reserva de terreno necessaria para o solo natural, area destinada a
jardins e solo nao edificado/pavimentado, sendo este 25% da area total do lote para
aqueles situados na ZUP 1 (Zona Preferencial de Urbanizagdo 1) e de 20% para
lotes situados na ZEPH (Zona Especial de Preservacdo Historica); este ultimo
subdivide-se em SPA (Setor de Preservagcdgo Ambiental) e SPR (Setor de

Preservagao Rigorosa), conforme ilustrado no quadro 5.1.
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No. De Area Livre Necessaria (m?) Provavel
vagas ZUP 1 ZEPH (SPR/SPA) Faturamento
Mensal

10 312,50 300,00 R$ 1.980,00
15 468,75 450,00 R$ 2.970,00
20 625,00 600,00 R$ 3.960,00
25 781,25 750,00 R$ 4.950,00
30 937,50 900,00 R$ 5.940,00
50 1.562,50 1.500,00 R$ 9.900,00
100 3.125,00 3.000,00 R$ 19.800,00

Quadro 5.1 — Relagao vagas, areas necessarias e faturamento

Arbitrou-se a area livre minima necessaria de 600,00 m?, 20 vagas, uma vez que o
faturamento mensal resultaria em torno de R$ 4.000,00 possibilitando arcar com
gastos fixos (como manobrista, impostos etc.) e gerar renda para o proprietario do

terreno.

5.1.2 Parametros analisados para a escolha dos lotes

5.1.2.1 Area remanescente no lote

A primeira analise consistira em excluir aqueles lotes que ndo contiverem a area
minima, 600 m?, separando os outros em lotes sem edificacdes — imediatamente
escolhidos — e lotes com edificagdes que seguem para a etapa seguinte. Para os

lotes excluidos, sera feita a analise do item 5.1.2.3.

5.1.2.2 Afastamento lateral

Para o aproveitamento da area livre como estacionamento em lotes cujas
edificacdes se encontram locadas na frente do terreno, € imprescindivel a existéncia
do afastamento lateral para permitir a circulacdo dos veiculos para o interior do lote.
A tabela da SEFIN contém a informacdo de Recuos existentes, classificados em:
Frontal; Frontal e Lateral; Lateral; Sem Recuo; Sem Informacdo. Porém nao se
encontram dimensionados forcando a uma verificagdo grafica através das plantas
obtidas. No caso de confirmacgao do recuo lateral = 3,00 m, conforme explicado no

item 5.1.2.5, o lote é selecionado. Em caso contrario, procede-se ao passo seguinte.
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5.1.2.3 Estado de conservagao

No caso do nao atendimento do quesito anterior ou no caso do lote ndo possuir a
area livre necessaria, mas se sua area for igual ou maior que a mesma, faz-se a
consulta em relagao ao estado de conservacao da edificagao existente para o caso
de se tratar de uma RUINA, isto porque podera se proceder a demolicdo para o
aproveitamento integral do terreno, quer seja para o uso proposto ou para outro uso.
Em caso negativo o lote é descartado. Confirmando-se o seu estado como tal, segue

a analise com o proximo passo.

5.1.2.4 Imoveis de preservagao

A area de estudo contém 3 poligonos de preservacado Federal com 4 monumentos
estabelecidos pelo IPHAN, 05 Setores de Preservagédo Rigorosa, 10 IEPs (Imoveis
Especiais de Preservagao) estabelecidos pela Prefeitura em Lei Municipal e 8
Iméveis tombados pelo Estado de Pernambuco e cadastrados na FUNDARPE. O
seu uso segue diretrizes especiais que procuram preservar os imoveis cadastrados
bem como o seu entorno (principalmente aqueles considerados “monumentos”), dai
o poligono de preservagao, criado pelo IPHAN, e o Setor de Preservacao Ambiental
estabelecido pela Prefeitura do Recife. As construgdes que se localizarem nestes
setores seguem uma analise especial na qual podem ter o seu gabarito de altura,
morfologia e até a cor das fachadas pré-estabelecidas pela competéncia
correspondente a cada 6rgao, dependendo da localizagdo. Da mesma forma, as
edificacbes cadastradas em nivel Federal, Estadual e Municipal obedecem as
mesmas diretrizes, ainda que estejam em ruinas e/ou parcialmente demolidas (como
no caso do poligono IPHAN), estas terdo a sua reconstrugdo ou revitalizagao

condicionadas a analise dos respectivos érgaos.

No caso do lote pertencer ao poligono de preservagao do IPHAN ou ao Setor de
Preservagao Rigorosa o mesmo é descartado. Em caso contrario sera analisado se
a edificacao existente no lote pertence ao cadastro de IEPs ou da FUNDARPE. Em
caso negativo € selecionado, em caso positivo procede-se a verificacdo da etapa

seguinte.
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5.1.2.5 Afastamento lateral existente

Tendo o lote chegado a esta etapa, se faz necessario verificar o Afastamento Lateral
para certificar-se de que este tenha um minimo de 3,00m de largura em toda a
extensdo da edificacado, conforme dita a Lei de Edificacées da Cidade do Recife, Lei
16.292/97 (Recife, 1997c), Art. 126, § 3°: “Sera admitida uma largura minima de
3,00m (trés metros) nos trechos de circulagdo, limitados em ambos os lados por
elementos construtivos da edificagcdo”. Com esta finalidade, procede-se a
mensuracao grafica dos mesmos, feita através das plantas coletadas da area de

estudo. Em caso positivo o lote é selecionado ou excluido em caso contrario.

5.1.3 Esquema de Selegao de lotes para estacionamento

O diagrama da figura 5.1 representa a linha de raciocinio adotada para a analise
pretendida; a partir dele serdo realizadas as consultas no programa de SIG com a

finalidade de encontrar os lotes que se adaptem ao uso pretendido.

LOTES EDIFICADOS LOTES SEM EDIFICACOES

Area edificagdo > 3,00m?

S

|
|
|
t
|
I
I N
Area remanescente lote > 600,00m? | A lote = 600,00m? DESCARTA
|
N S | S
v | N
N 5 Afast. Lateral =
Alote = 600,00m EXISTENTE I s
|
D S N S | e Verificar atividade
E 5
E N Est. de Conserv. |¢ I instalada (cadastro)
= RUINAS I L
S |
]
| E ) _
C o [ Verificagdo em campo:
Lote D poligono: [ C - Condigao ocupagao
A IPHAN / SPR | x
| - Estado conservagao
R N : - Afastamentos
| O - Atividade instalada
1f Imével € cadastro: N N : Fosimado lote
FUNDARPE / IEP J 7l N
A | - Registro fotografico
8 | . A
N
Verificar Afastamento Lateral > 3,00m t >

Figura 5.1 — Esquema grafico da selegcao “ESTACIONAMENTO”
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5.1.4 Selegao dos lotes através da analise espacial

5.1.4.1 Selecdo em fungdo da area remanescente e o afastamento lateral

A partir do tema Aest_lotes, inicia-se o processo de selecao utilizando a ferramenta
Query Builder, mostrada na figura 5.2, separando os lotes que contenham, no
campo Area_livre, valores iguais ou superiores a 600 (m?) e atendam & condico dos
Recuos estipulados, ilustrada na figura 5.3. O resultado foi guardado no tema

denominado Est_01, com 150 lotes pré-selecionados.
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Figura 5.3 — Sele¢do area remanescente e afastamento lateral
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5.1.4.2 Exclusdao em fungao da tipologia

Dos lotes selecionados anteriormente, foram retirados aqueles que continham as
seguintes tipologias: Edificios de Apartamento, cuja area é aproveitada pelos
proprios conddébminos como estacionamento e area de lazer; Edificacbes
Hospitalares, constituidas por hospitais, clinicas, postos de saude e atividades afins,
que precisam do estacionamento para o publico; e Edificagdes Garagem, que ja
exercem a atividade procurada. O processo foi realizado a partir da selecéo invertida
das tipologias do Est_01, o que gerou shapes sem os lotes selecionados para cada
tipologia. O resultado foi a criagdo do tema Est_02, com a diminuigdo para 106 lotes

pré-selecionados e a criagao dos temas: Edf_apart; Edf_hosp; Edf_garagem.

5.1.4.3 Conferindo os afastamentos laterais

A partir do Est_02, procedeu-se a verificagdo visual, com o0 uso da ferramenta
Measure indicada na fig. 5.4, para a medigado dos afastamentos das edificagbes as
divisas laterais dos lotes, descartando aquelas que ndo atendiam a condicédo pré-
estabelecida. Também foram descartados lotes cuja geometria de suas edificagdes
impossibilitava o uso do seu interior, apesar de terem a area livre minima estipulada,
figura 5.5. Desta forma foram eliminados 10 dos lotes pré-selecionados, ficando os

93 lotes que compdem o tema “Estacionamento’.
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Figura 5.4 — Ferramenta Measure
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Figura 5.5 — Analise dos afastamentos e da geometria das edificagdes

5.1.4.4 Selecao em fungao do estado de conservagao

Iniciou-se uma nova selecdo do tema Aest lotes, procurando por lotes que
contivessem edificagbes em ruinas a fim de proceder a sua demoligao e propiciar a
utilizagéo do lote com o fim proposto. O primeiro passo foi o de selecionar lotes com
area igual ou superior a 600 m? e que estivessem cadastrados como Ruinas. Como
nao houve nenhuma incidéncia optou-se por procurar aqueles lotes cadastrados
como estado de conservagao “RUIM”, a fim de desenvolver o estudo proposto,

resultando em 7 selegdes.

5.1.4.5 Exclusao dos Iméveis de preservagao

A partir da selegao anterior, foram descartados os lotes que estavam contidos pelos
poligonos Poly_iphan, Poly spr, e Poly spa, ficando 01 lote que, como foi
verificado, n&o tinha restricdo quanto ao cadastro como IEP ou imével tombado pela

FUNDARPE. Em caso contrario seria descartado.
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5.1.5 Resultados Obtidos

5.1.5.1 Imodveis para demoli¢édo e uso
O imodvel selecionado no item 5.1.4.5, abaixo identificado pelo codigo DSQFL, foi:

= 11550125020845 — um edificio de apartamentos com 3 pavimentos e 1.548,00
m? em um lote de 1.344,13 m? com TSN de 49% e p de 1,2 (de 4,0) e condicdo
de ocupacao como “OCUPADOQO”.

O lote foi descartado, devido a sua condigado de ocupagao. Caso seja verificado em
campo que 0 mesmo se encontra desocupado ou abandonado, por ser uma
demolicdo de grandes propor¢des, portanto de um forte investimento financeiro,

deve-se estudar a viabilidade do uso (figura 5.6).

Conclui-se que ao mudar a opcado de analise do estado de conservacao para
‘RUIM”, deve-se verificar a sua condicdo de ocupacgdo, a qual devera ser #
OCUPADO e # PARC OCUP a fim de evitar a selecao de iméveis em utilizagao,
além de adotar o critério de limitar a area a ser demolida, baseada em uma preé-
analise dos custos de demoligdo, adotando a selegédo de area construida < 100 (por

exemplo).
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5.1.5.2 Imdveis com area livre disponivel para uso ‘estacionamento’

Os imodveis selecionados no item 5.1.4.3 sdo mostrados no tema Estacionamento -

figura 5.7. Uma rapida verificacdo dos 93 lotes apontados mostra que:

» 91 lotes apresentaram TSN = 45% (mais 1 com 37% e 1 com 24%);
= 79 lotes tiveram p < 2;

» 4otes estdocom 2 <pu<3;

= 7lotesestGiocom3<pu<4e

» 3lotes estdocom4 <p

Examinando os dados do ultimo caso, lotes que apresentaram o coeficiente de
utilizacdo maior que 4, verificou-se que eles apresentaram p = 4,4; 5,1; 5,2 e de que
0s mesmos tinham cadastrados os N° de Pavimentos como 15, 12 e 18,
respectivamente (mostrados de amarelo na figura 5.7). Este fato mostrou uma
inconsisténcia dos dados, uma vez que também apresentaram uma TSN de 100%, o
que nao permitiria ter edificagdes de grande porte nos lotes observados. Revendo os
calculos e as analises efetuadas, verificou-se que o percentual da TSN foi obtido
subtraindo a area do poligono da edificacdo contido em cada lote, da area do lote —
ambos calculados a partir das plantas cadastrais da UNIBASE. O calculo do
Coeficiente de Utilizacao foi realizado dividindo a area total de construgao, obtida da
planilha do CADIMO, pela area do poligono do lote, obtida das plantas da UNIBASE.
Isso demonstrou que as plantas encontravam-se desatualizadas em relacdo ao
CADIMO, pois nao continham a representacdo das edificagdes que o0 mesmo

indicava na sua planilha, no campo ‘area total construida’.
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5.1.5.3 Corregdes das analises

Para tentar resolver esta discrepancia foi realizada uma nova analise, partindo dos
lotes selecionados, com o acréscimo de um novo campo na tabela de propriedades
do tema. Este campo indica a area provavel da lamina (projegcdo do pavimento
repetido, ou pavimento tipo, no lote), resultado da razédo entre a area total de
construgdo e o numero de pavimentos cadastrados. Esta Iamina é hipotética, pois
geralmente os 02 primeiros pavimentos ocupam até 75% da area do terreno e o
pavimento tipo tem area diminuida, conforme o aumento do numero de repeticdes
(ver item 5.3.5.1).

A analise comega separando os lotes que contenham TSN = 100% e p > 0,1, num
total de 15 lotes descartados. Dos 78 lotes que ficam, é realizada uma nova selecao
eliminando, através das tabelas coletadas, edificagdes com o numero de pavimentos
2 8, eliminando mais 5 lotes (com 8, 11, 14 e 2 de 12 pavimentos) todos com TSN =
65% e u=2(2,1;3,0; 3,7; 3,7; 3,9) resultando em 73 sele¢des e o tema Est_final.

O novo campo, Area Lamina, permitiu fazer uma comparacéo entre a area ocupada
pela edificacdo da representacdo cartografica no lote (area ocupada) e a possivel

area que teria a lamina do pavimento tipo, gerada a partir da area total de
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construcdo cadastrada. Desta forma, areas com desigualdades muito grandes

(acima de 50%, p.ex.) seréo critério de exclusdo dos lotes.

5.1.6 Resultado Final

Uma rapida analise dos 73 lotes selecionados mostra existirem 04 lotes com
edificacdes cadastradas com Area Total de Construcdo igual a 0,00 m? e Area
Ocupada (pela representacdo grafica da edificacdo) diferente de 0,00 m?, o que

denota uma provavel demoligao.

Também foi encontrado um lote com Area Total de Construcéo diferente de 0,00 m?
e Area Ocupada igual a 0,00 m?, mas TSN = 79%, informagdo que devera ser

verificada em campo.

Continuando com a verificagao, foi realizada uma comparacéo entre os campos de
Area Ocupada x Area Lamina, descritos anteriormente, com os seguintes resultados

ilustrados no quadro 5.2.

Area Ocupada * 50 < Area da Lamina = 01 lote
Area Ocupada * 10 < Area da Lamina = 03 lotes
Area Ocupada * 5 < Area da Lamina = 04 lotes
Area Ocupada * 2 < Area da Lamina = 07 lotes
Area Ocupada < Area da Lamina = 23 lotes
Area Ocupada > Area da Lamina = 37 lotes
Area Ocupada > Area da Lamina * 2 = 10 lotes
Area Ocupada > Area da Lamina * 5 = 04 lotes

Quadro 5.2 — Relag&o entre Area Ocupada e Area da Lamina

A comparacdo em destaque corresponde aos 73 lotes selecionados e somente
quando se verifica a desigualdade de 10 vezes a area ocupada em relacédo a area
de ladmina, é que podemos descartar 01 lote (11555100010730) que possui,
tomando-se como referéncia a area estimada da lamina, uma ocupacao de 75% do
lote. O caso mostrado, quando a desigualdade chega a 50 vezes, ndo sera
descartado porque a area total de construcdo é de 73,50 m? correspondendo a 6,8%

da area do lote (ocupagao), o que nos deixa uma area livre de 93,2%.

Como resultado, temos a selegcao de 72 lotes que possibilitam cumprir com o uso

pretendido, ilustrados no tema “Est_final” da figura 5.8.
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5.2 EDIFICACOES PARA A REUTILIZAGAO COM O USO HABITACIONAL
IMEDIATO

Para poder chegar a determinagdo dos imoveis pertencentes a area de estudo, que
venham a atender ao uso pretendido, € necessario parametrizar as areas minimas
necessarias para abrigar uma unidade habitacional — célula — e comparar com a
area das edificagbes existentes, bem como a tipologia destas, e da éarea
remanescente no terreno a fim de poder abrigar uma recuperacao integrada a novas
constru¢cées como forma de ocupacao por saturagao daqueles imdveis subutilizados,
seja pela desocupagdo da parte construida ou pela ociosidade da area

remanescente.

5.2.1 Definigao do Publico Alvo

O produto habitacional pretendido constitui apartamentos de 02 a 04 unidades por
andar e 4 pavimentos, a fim de evitar o uso de elevadores (necessarios para
unidades com mais de 4 pavimentos) que tendem a encarecer o produto final, bem
como n&o criar interferéncias bruscas na paisagem predominante. Este produto visa
a atender a populacado de baixa renda que ainda se encontra na area de estudo, a

fim de tentar manter o ocupante original e atrair outros que poderao beneficiar-se de
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toda a infra-estrutura existente sem promover um adensamento de veiculos

automotores particulares, proprios de sujeitos de maior poder aquisitivo.

Faz-se necessario esclarecer que em vista dos estudos em andamento, nos quais &
prevista a urbanizagdo das comunidades existentes na area de estudo (Roque
Santeiro e ZEIS - Coelhos), sera criada uma demanda por este tipo de habitagado
que se encontrar proximo as mesmas pois tanto mais facil sera o reassentamento da
populacdo removida, quanto mais perto ficar o novo local de moradia. Outrossim,
entendemos que a iniciativa privada, sempre a procura de novos produtos e
oportunidades de lucro, se encarregara de promover a ocupagdo com novas
construcdes destinadas a classes sociais com maior poder aquisitivo, o que pode ser
visto pelo surgimento dos novos centros empresariais Albert Sabin, Albert Einstein,

Thomas Edison, etc., localizados na llha do Leite.

5.2.2 Definigdo das Areas

A definicdo da area necessaria minima para uma unidade habitacional € uma
discussdo que foge ao escopo deste trabalho, porém para a analise pretendida se
faz necessario o pré-estabelecimento de parametros minimos necessarios para esta
finalidade, atendo-se a legislagéo vigente — o Codigo de Obras da Cidade do Recife
(Lei de Edificacbes, Recife, 1997c). Este nos remete as areas minimas para os
compartimentos das edificagdes, Art. 86 complementado pelo anexo Il (ver quadro
4.2), podendo chegar a uma célula composta por sala/quarto /cozinha (em ambiente
tnico) de 18,00 m? com banheiro e Area de servico em 3,00 m?, totalizando 21,00
m?Z. Tratando-se de uma unidade familiar, devemos considerar um programa minimo
de sala, 02 quartos, banheiro, cozinha e area de servigo, o0 que totaliza, respeitando-
se as areas minimas para cada ambiente e somando-se a area ocupada pelas

paredes, 32,00 m? para 01 unidade familiar (ver fig. 5.9).
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Figura 5.9 — Planta célula minima

A partir desta area podemos estimar a area de lamina, definida como a projegéao do
pavimento repetido (pavimento Tipo) sobre o lote, em fungdo do numero de

unidades por pavimento. Assim teremos, por exemplo:

N° de Unidades | Areadas Unidades @ Area de Circulagao Area da Lamina
por Pavimento (Escada + Corredor) Calculada
02 2 x 32,00 m* 12,00 m* 76,00 m*
03 3 x 32,00 m* 12,00 m* 108,00 m”
04 4 x 32,00 m* 12,00 m* 140,00 m*
05 5 x 32,00 m* 12,00 m* 172,00 m*

Quadro 5.3 — Area da lamina x n° de unidades por pavimento

A definicdo da lamina servira para analisar a base cartografica obtida, uma vez que
o poligono representando a edificagao existente nos lotes devera conter no minimo
esta area, sob pena de ndo poder acomodar o uso pretendido. Para o
desenvolvimento do estudo, sera escolhida a area de 140,00 m? por entendermos
que a construcdo mais econdmica se trata de 04 unidades para cada caixa de
escada, maximizando o uso da escada, e por ter menores areas de fachada por
unidade (figura 5.10).
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Figura 5.10 — Adequacao da célula minima para lamina de 4 unidades

5.2.3 Parametros analisados para a escolha dos lotes

5.2.3.1 Area de projecdo da edificagéo

Os poligonos, que representam a edificagdo dentro do lote, sdo utilizados para
encontrar aqueles lotes que contenham edificagbes com areas iguais ou maiores
aquela procurada. Nesta andlise, a area procurada sera a de 140,00 m?, conforme
visto anteriormente. As plantas cartograficas provém da UNIBASE, que contém o
desenho das edificagcdes dentro dos lotes, porém nao diferencia o numero de
pavimentos contidos, impossibilitando obter a area total construida. Isto podera ser
efetuado a partir de consulta a tabela do CADIMO, a qual fornece o numero de
pavimentos, e assim estimar o numero de unidades que poderdo ser trabalhadas.
Desta forma, concomitante a este parametro, também sera verificado o proximo

item.

5.2.3.2 Numero de pavimentos

As tabelas da SEFIN e do CADIMO nos fornecem o numero de pavimentos das
edificagcdes existentes nos lotes, aqueles que contiverem edificagbes com o maximo
de 4 pavimentos serdo selecionados. Esta determinacido do numero de pavimentos

tenta excluir aqueles imoveis que, para atender ao art. 148 da lei de Edificacbes
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(Recife, 1997¢) — obrigatoriedade do uso de elevadores para edificagcbes com mais
de 4 pavimentos — teriam que sofrer uma intervencao estrutural grande, além de
adquirir um equipamento relativamente caro para o uso pretendido, ja que um
elevador chega a custar em torno de R$ 50.000, ou seja, superior ao valor de uma
unidade pretendida, e de custo de manutencao alto onerando o valor de rateio do

futuro condominio.

5.2.3.3 Tipologia da edificagao

Esta € de fundamental importancia, uma vez que se deseja uma rapida ocupagao
com um minimo de intervencdo. Assim, tenta-se encontrar edificagdes que
funcionem ou tenham funcionado, como residéncia fixa ou temporaria. Para tanto,
serdo escolhidos iméveis que funcionem como APARTAMENTOS ou HOTEIS, uma
vez que estes ja teriam a sua forma estabelecida para, de imediato, ou com poucas
adequacgoes, atender ao uso pretendido. Este parametro faz parte do CADIMO e

sera analisado em conjunto com o item seguinte.

5.2.3.4 Condicao de ocupacgao

Sera verificada a condicdo de ocupacdo dos imoveis selecionados e separados
aqueles que atenderem a uma das seguintes condi¢des: “VAZIO”; “FECHADOQO;
‘“PARCIALMENTE OCUPADOQ”. Como preocupacao primordial, temos interesse em
apontar e tentar sugerir o aproveitamento de iméveis subutilizados. Este dado foi
levantado no trabalho desenvolvido pela Geosistemas para a SEPLAM e também
consta do Cadastro da SEFIN; por se tratar de um levantamento mais recente, serao

considerados os dados levantados pela GeoSistemas.

5.2.3.5 Estado de conservagéao

Este item consta dos cadastros da SEFIN e do CADIMO. Como o uso pretendido € o
de ocupacdo imediata, excluindo intervencbes de demolicdo e/ou estruturais,
procede-se a escolha de Estado de Conservacdo RUIM ou RUINA, como critério
excludente, de tal forma que aqueles imdveis que tenham sido selecionados

anteriormente e ndo atendam a presente analise serdo escolhidos para o uso

rbonilla@hotlink.com.br Ricardo Javier Bonilla



Requalificagéo Urbana a partir de Informagdes de Cadastros Territoriais e Sistemas de Informagdes Geograficas 107

pretendido, enquanto aqueles que forem apontados nesta etapa passam para a

analise seguinte.

5.2.3.6 Analise de intervengao

Tendo o imdvel sido excluido na etapa anterior, 0 mesmo sera sujeito a uma analise
de diagnéstico com a finalidade de se determinar o grau de intervengao necessaria.
Isto porque os critérios para a denominag¢ao do estado de conservacao nao foram
esclarecidos, tanto no CADIMO como no Levantamento anteriormente citado. Para a
elaboragdo deste diagnostico serdo observados o estado de conservagao da
coberta, da estrutura portante (alvenarias e/ou colunas e vigas) e instalagbes de
agua e esgoto. A finalidade é de intervengdo de recuperagao e/ou manutengao, de
acordo com o uso proposto, e para tanto aqueles imoveis que forem passiveis de
utilizacdo mediante este tipo de intervencdo serdo escolhidos, descartando-se os

demais.

5.2.4 Esquema de selegao de lotes para Reutilizagao de Iméveis

O diagrama, a seguir, representa a linha de raciocinio adotada para a analise
pretendida, a partir dele serdo realizadas as consultas no programa de SIG com o

fim de encontrar os lotes que se adaptem ao uso pretendido.

N Area ocupada = 140m? e
N® Pavimentos < 4

S

N Tipo de Edificagao
= APART / HOTEL

S

N Condigéo de Ocupagao =
VAZIA | FECH / PARC. OCUP.

S

Estado de Conservagio N
= RUINA/ RUIM

Verificagao em campo:
- Condig&@o ocupagao

S

> 4 X >» O © m O

- Estado conservagao

- Afastamentos
- Atividade instalada

= Andlise: Tipo de Intervengao

MANUTENGAO / RECUPERAGAQ|
- Cobertura

- Estrutura

- Instalagdes elet. / hidrossanit.

Figura 5.11 - Esquema grafico da selegdo “REUTILIZACAQ”

- Forma do lote
- Registro fotografico

>PZ0—0mMmrmon
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5.2.5 Selecgao dos lotes através da analise espacial

Inicialmente s&o selecionados os lotes que contenham edificagbes com area igual ou
superior a 140,00 m? (area ocupada), com nimero de pavimentos inferior a 4 e
atendam a condicéo de tipologia igual a Apartamento ou Hotel, resultando em 110
selecdes. Continuando as escolhas a partir da selegao anterior, select from set como
mostrado na figura 5.12, é selecionada a condicdo de ocupacédo do imdvel para
“VAZIO”, “FECHADO” ou “PARCIALMENTE OCUPADOQ”, gerando o tema nomeado

“‘Reutilizagcdo” com 04 lotes selecionados, figura 5.13.

r@ Aest_lotes.shp E]@-\

Fields
[Tf]
[Tel
[Recuos]

[Cand_ocup]
[Tipologia)
[t wenal]
[Conszery] ﬂ [v Update VYalues
[ [Cond_ocup] =""&2"] or [[Cond_ocup] = "FECH"] Mew Set |
or [[Cond_ocup] = "PaR OCUP" )
AddToSet |
- Select From Set |

Figura 5.12 — Caixa de dialogo da ferramenta Query Builder
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5.2.6 Resultado obtido
Os quatro lotes selecionados foram:

= 11550125050165 — lote de 507,09 m? e 496 m? de area construida (apartamento)
em 02 pavimentos, TSN de 28% e p de 1,0 (para 4,0 permitida), estado de
conservagao “BOM”, porém “VAZIO”, sem restri¢cdes.

= 11550045030071 — lote de 494,95 m® e 447,47 m* de é&rea construida
(apartamento) em 03 pavimentos, TSN de 20% e py de 1,0 (de 4,0), estado de
conservagao “‘BOM” e “PARCIALMENTE OCUPADQO”, sem restri¢oes.

= 11585045020330 — 264,36 m? de area do lote, 126,00 m? de area construida
(apartamento) em 03 pavimentos, TSN de 30% e p de 0,7 (de 4,0), estado de
conservacao “RUIM” e “FECHADQO”, ndo contém restricbes, mas se encontra
inserido em um SPR.

= 11585045020326 — 265,59 m? de area no lote, 286,00 m? de area construida
(apartamento) em 03 pavimentos, TSN de 21% e p de 1,4, estado de
conservacao “RUINAS” e “FECHADQO?”, nao contém restricbes mas esta inserido
em um SPR.

Gragas ao pequeno numero de lotes selecionados, a verificacdo do estado de
conservagao como “RUIM” ou “RUINAS” se fez visualmente, constatando que houve
02 eventos, os dois no SPR. Aquele lote que estda com o estado de conservacgao
como “RUINAS” deve ser descartado, pois ndo permite o uso pretendido, enquanto
aquele que apresenta estado “RUIM”, devera sofrer vistoria em campo para a

determinagao da viabilidade da escolha.

5.3 IMOVEIS PARA OCUPAGCAO POR COMPLEMENTAGCAO NO USO
HABITACIONAL

Esta proposta de uso baseia-se na ocupacéo por saturagdo para a area de estudo,
procurando a maximizagao do uso residencial atual. Sdo analisados os parametros
urbanisticos estabelecidos pela Lei de Uso e Ocupagao do Solo — LUOS (Recife,
1997a), e aqueles praticados, com o fim de estimar a capacidade de expanséao

possivel para a area de estudo.
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5.3.1 Da area de Estudo

A area situa-se, predominantemente, em uma ZUP 1 (Zona de Urbanizagéo
Preferencial 1), com a localizagdo de 02 SPAs (Setor de Preservagdo Ambiental)
contendo 05 SPRs (Setor de Preservacdo Rigoroso); também possui uma ZECP
(Zona Especial de Comercio Principal) e 03 poligonos de entorno de preservacéo de
imoveis tombados pelo IPHANconforme a figura 5.15, e sdo regidos pelos seguintes

parametros urbanisticos, ilustrados no Quadro 5.4 abaixo mostrado:

Taxade @ Afastament Afastamentos laterais e

Setor Coeficiente de Solo o frontal — fundos - iniciais (m) Gabarito
Utilizagdo (W) | Natyral | inicial (m) | Edif.s 2 Edif. > 2 (m)
Pav Pav
ZUP 1 4 25 % 5,00 Nulo/1,50 3,00 .
ZECP 7 20 % Nulo Nulo/1,50  Nulo/3,00 .
',;'ng.’g?l' 7 20% Nulo Nulo/1,50  Nulo/3,00 13,00
SPA :
,':%:)er{f‘eﬂgz 4 25% 500 Nulo/1,50 3.00 10,00
Boa Vista Analise especial
ggzrg ?ll Andlise especial

SPR | Igreja das
Fronteiras

Boa Vista Analise especial

Analise especial

Quadro 5.4 — Parametros urbanisticos da area de estudo Fonte: Adaptada do anexo
10, Recife (1997a) / Plantas ZEPH 8, 18 e 20 da DPPC

A Taxa de Solo Natural (TSN) é definida pela LUOS - Lei 16.176/96 (Recife, 1997a),
Art. 65, como sendo o “percentual minimo da area do terreno a ser mantida nas suas

condigdes naturais, tratada com vegetagao e variavel por zona”.

O Coeficiente de utilizagado (p) também ¢é descrito pela LUOS, Art. 73, como “um
indice definido por zona que, multiplicado pela area do terreno, resulta na area
maxima de construgcdo permitida, determinando, junto com os demais parametros

urbanisticos, o potencial construtivo do terreno”.
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Os parametros acima descritos foram retirados da LUOS, anexo 10, e das plantas
ZEPH-08, ZEPH-18 e ZEPH-20, obtidas junto a DPPC - Secretaria de Cultura da
Cidade do Recife.

Por possuir sérias limitagbes quanto a ocupacgao pretendida, ocupagido por
saturagao, os imoveis situados dentro do poligono de preservagao do IPHAN e dos
SPR e SPA serdo descartados, aceitando-se aqueles contidos pelo SPA da Igreja
das Fronteiras, que assumem os parametros urbanisticos da ZUP1 restringindo a
altura das edificagdes a 10,00m (3 pavimentos) e aqueles contidos no SPA do
Hospital Pedro I, cujos parametros sdo os mesmos da ZECP para o gabarito de
13m (4 pavimentos). Estas areas de preservagdo objetivam a restauracéo,
manutencdo do imoével e/ou sua compatibilizagdo com a feicdo do conjunto
integrante do sitio de preservagao, restringindo a ocupagao ou reforma daqueles
imoveis pertencentes a estes setores. Desta forma, as zonas pintadas de cinza na

tabela 5.4, sao aquelas que serdo pesquisadas para o uso pretendido.

5.3.2 Produto pretendido

Procura-se a maximizagdo do uso habitacional em imdOveis que possuam
caracteristicas de subutilizacdo em relacdo aos parametros estipulados pela Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo do Recife. Serdo procurados tanto terrenos com
edificagcdes subutilizadas e que possuam area suficiente para receber um numero
minimo de unidades habitacionais, como terrenos com area livre no lote capaz de
atender aos pré-requisitos estipulados para a ampliagdo de sua capacidade
habitacional. Para este uso sera adotado o mesmo critério do exemplo anterior:
unidade habitacional de 32,00 m? com lamina resultante, para 04 unidades e escada,
de 140,00 m%.

5.3.2.1 Imdveis com edificagdes subutilizadas

Sao procuradas edificagdes com area total de construgdo equivalente a 04 laminas
(560,00 m?) ou superior, a fim de acomodar 16 ou mais unidades familiares, que
estejam subutilizadas em sua condicdo de ocupagdo. Desta forma pretende-se
indicar imoveis que possam ser recuperados e reabilitados para a finalidade

proposta.
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5.3.2.2 Imodveis com lotes subutilizados

Sao procurados terrenos que nao estejam usando integralmente os parametros
urbanisticos permitidos (subutilizagdo do lote), mas em que se forem aplicados estes
parametros, possam chegar ao minimo de 560,00m? de area construida (4 x lamina).
Para tanto, sera feita uma conta reversa para obter a area livre minima legalmente
necessaria para atingir este objetivo. Este calculo é relativo a zona de urbanizagao
em que o lote se insere e leva em consideragcdo as exigéncias de Solo Natural,
Coeficiente de Utilizagao, area necessaria para estacionamento e Afastamentos

necessarios versus Largura minima do lote.
5.3.3 Parametros urbanisticos definidos por zona urbana

5.3.3.1 ZUPA1

Os parametros definidos na LUOS (Recife, 1997a) para a ZUP1 permitem um alto
potencial construtivo. E a zona que predomina em toda a cidade, tem o Coeficiente
de Utilizacdo que permite construir 4 vezes a area do terreno, solicita uma Taxa de
Solo Natural de 25% e tem os afastamentos iniciais de 5,00 m para a frente e 3,00 m
para as laterais e fundo do lote. Os afastamentos finais, a partir do 5° pavimento, séo

obtidos pela aplicagao das férmulas 4.1 e 4.2, simplificadas na expresséo 5.1:
Af = Ai + (n-4) 0,25 (Equagao 5.1)

Onde: Af é o afastamento final;
Ai é o afastamento inicial;

n é o numero de pavimentos.

Isso nos indica que, a partir do 5° pavimento, os afastamentos iniciais aumentam em
25 cm para cada pavimento acrescido, ou seja: se a edificacao tiver 5 pavimentos,
para afastamentos iniciais frontal e lateral e de fundos de 5,00 m e 3,00 m,
respectivamente, os afastamentos exigidos serdao 5,25 m para a frente, do lote, e
3,25 m para as laterais e fundos; se a edificacido tiver 8 pavimentos, os
afastamentos exigidos serdo 6,00 m e 4,00 m para a frente e laterais e fundo,

respectivamente (ver demonstragéo no item 5.4.1).
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A LUOS também obriga a acomodacao de 1 vaga por unidade habitacional, anexo 8

— Requisitos de estacionamento para usos e atividades urbanas.

Com a aplicagéo destes parametros pode-se chegar a area livre minima necessaria
para acomodar a constru¢cado pretendida. Para tanto faremos um calculo reverso
onde se considera a area de construgéo pretendida, 560,00 m? dividida pelo nimero
de pavimentos desejados — 4 (ou seja, area de lamina), a area necessaria para
acomodar o numero de vagas obrigatérias, 25,00 m? x 16 = 400,00 m? (esta area
nao € computada na area de construgao permitida, mas deve ser considerada no
calculo da area livre, pois a tipologia proposta ndo tem pilotis — os quais permitiriam
economizar area de terreno, mas aumentaria consideravelmente o custo final da

construgcao). Matematicamente (Equacéao 5.2):

Alive = 140,00 + (25,00 . 16) + (25 . ALiure)/100
AlLivre = 720,00 m®

5.3.3.2 ZECP

Os parametros urbanisticos definidos pela LUOS para esta zona sé&o os seguintes:
Coeficiente de Utilizagao 7; Taxa de Solo Natural de 20%; Afastamentos iniciais:
NULO para a frente e 3,00m para as laterais e fundo — podendo ser nulo em fungao

das edificagdes confinantes do lote.

A exigéncia de vagas € reduzida para 01 vaga a cada duas unidades.

ZOHEAMENT

PREFEREMCIAL |

Al AGAMENEH . # l:l ZUP 01 - 20NA DE URBANIZAGAD

2UP 02 - ZONA DE URBANIZAGAD
PREFEREMCIAL 2

ZUM - Z0MA DE UREANIZAGAD
DE MORROS
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Figura 5.14 — Clasificagéo das zonas urbanas pela LUOS. Fonte: adaptada do site da PCR
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Figura 5.15 — Zonas de preservacéo da area de estudo

Aplicando-se os parametros para a zona teremos que (Equacao 5.3):

Alivre = ALamina + (Avaga - N° vagas) + TSN (Equacéo 5.3)
ALivie = 140,00 + (25,00 . 8) + (20 . ALivre)/100
ALivre = 425,00 m2

Vale destacar que esta area livre, de 425 m?, permitiria a construgéo de 2.975,00 m?,
ou 20 pavimentos com a area de 140 m? cada, justificando um empreendimento de
maior porte, com estrutura de concreto, elevadores e pavimentos de garagem. Por
este motivo, lotes que possam ser apontados nesta zona deverdo ter uma analise
mais detalhada em funcdo de suas caracteristicas geométricas, como largura e

profundidade, podendo receber uma proposta diferenciada de ocupacao.

5.3.3.3 SPA

Apesar de ser um Setor de Preservagdo Ambiental, a SPA da Igreja das Fronteiras,
mostrada pela Planta ZEPH-20 (em anexo), possui os parametros urbanisticos
iguais aos da ZUP 1 limitando, porém, o gabarito das edificagbes em 10,00 metros

de altura. Isso impede que as construgdes tenham mais de 03 pavimentos, uma vez
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que o pé direito minimo € de 2,60 m para locais de longa permanéncia, como sala e

quartos.

Para atingir o numero de unidades almejadas, teremos que aumentar a area da
lamina, como mostrado no quadro 5.3, passando para 172,00 m?, o que nos da 15

unidades em 3 pavimentos.
A exigéncia de vagas de estacionamento € idéntica a da ZUP 1, 01 vaga/unidade.
Aplicando-se uma vez mais os parametros urbanisticos, teremos:

Alivre = ALamina * (Avaga - N° vagas) + TSN (Equacéo 5.4)
Aivre = 172,00 + (25,00 . 16) + (25 . ALivre)/100
ALivre = 762,67 m2

5.3.4 Parametros analisados para a escolha dos lotes

Partindo das consideragdes anteriores, teremos nossa linha de analise baseada na
procura de edificacbes disponiveis em termos de area construida e da ocupacao
possivel permitida pela LUOS, conforme a determinacdo da area livre necessaria
demonstrada no item anterior, ou com area livre que viabilize uma expansao da area

construida através da constru¢ao pretendida.

5.3.4.1 Area do lote e sua taxa de ocupacao

Serao analisados os lotes da area de estudo, para encontrar aqueles que tenham
area livre superior aquela estimada no item 5.3.3.1, de 720 m?, desde que a mesma
corresponda a, no minimo, 25% da area total do lote. Aqueles lotes que atenderem a
esta condicao serao selecionados e irdo para o passo 5.3.4.4; os lotes descartados

serdo analisados no préximo passo.

5342 ZECP

Os lotes situados na ZECP serao analisados procurando-se por uma area livre de
425,00 m2, conforme visto no item 5.3.5.2, tendo que corresponder a, no minimo,

20% da area total do lote. Os lotes selecionados serdo direcionados para o item

rbonilla@hotlink.com.br Ricardo Javier Bonilla



Requalificagéo Urbana a partir de Informagdes de Cadastros Territoriais e Sistemas de Informagdes Geograficas 116

5.3.6.4. Nos outros, é verificado se o terreno possui a area minima acima descrita e
se possui construgdes classificadas, de acordo com a sua condi¢cdo de preservacao,
como “RUIM” ou “RUINAS” e, em caso positivo, encaminhados para o mesmo item

acima descrito.

5.3.4.3 Area de construgdo

Serao analisadas as construcdes existentes na area de estudo, selecionando
aquelas que possuirem 560,00 m? ou mais, de area total construida e que estiverem
com sua condicdo de ocupagao como sendo: “PARCIALMENTE OCUPADO’;
“VAZIO”; “FECHADO”; “SEM INFORMACAO’”. Os Iotes selecionados ser&o

encaminhados para o passo seguinte.

5.3.4.4 Poligonos de preservagao

Se o lote pertencer ao poligono de preservacdo do IPHAN, ao Setor de Preservagao
Ambiental - Boa Vista ou ao Setor de Preservagao Rigoroso, o mesmo é descartado.

Em caso contrario, sera encaminhado para o préximo item.

5.34.5 |EPs e imodveis tombados

Neste item é verificado se o lote contém alguma edificagdo que pertenga ao cadastro
de IEPs ou seja tombada pela FUNDARPE. Em caso negativo, o lote é selecionado
e encaminhado para o item 5.3.6.7; em caso positivo, procede-se a verificagado do

item seguinte.

5.3.4.6 Afastamento lateral

Sera verificado se a edificacdo existente, referida no item anterior, possui um
afastamento lateral em um dos lados e em toda a extensao, com dimensao igual ou
superior a 3,00m. Aqueles lotes que atenderem a este requisito serao selecionados,

passando ao passo seguinte.
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5.3.4.7 Potencial construtivo

Os lotes selecionados que contiverem area livre serdo avaliados em funcao dos
parametros urbanisticos proprios a zona urbana a que pertencerem, ZUP 1 — SPA —
ZECP, e sera estimada a sua capacidade de ampliagcdo construtiva. Os lotes
selecionados por conterem construgdes subutilizadas serdo analisados a fim de
estimar a capacidade de abrigar unidades habitacionais em funcéo da tipologia das

construgdes existentes e das condigdes das mesmas.

5.3.5 Esquema de selecao de lotes para ocupagao por complementagao

O diagrama, a seguir, representa a linha de raciocinio adotada para a analise
pretendida; a partir dele serdo realizadas as consultas no programa de SIG com o

fim de encontrar os lotes que se adaptem ao uso pretendido.

LOTES SUBUTILIZADOS IMOVEIS ABANDONADOS EDIFICAGOES SUBUTILIZADAS

| |

| |

| |

Area Live > 720m2 (425m7) : Area do Lote > 720m? (425m?) : T
TSN > 25% (20%) TSN > 25% (20%) EARE 520 gkl
<2(4) : <4 () : m
N ; S
N | s | 1 M
I / L N
Est. Conserv. = S | Cond. Ocup. # Ocup. N
RUIM, RUINAS ou S/ INF. | (FECH, PARC OCUP, VAZIO, N/ EDIF., S/ INF.)
S L/ I J/S P
D N Lote D Poligono: IPHAN / SPR N D
E I E
S S | S
P4

& Imével € cadastro: IEP ou FUNDARPE | o
A ' | N A
R J/s | R
T | g T
A N Recuo Lateral = EXISTENTE T\ A

|

S |

|

/] -\l Verificar: Afast. Lateral = 3,00m |

A S !

(+) Valores entre parénteses
S E L E C I O N A oara a ZECP.

Figura 5.16 - Esquema gréfico da sele¢do “COMPLEMENTACAO”

5.3.6 Selecao dos lotes através da analise espacial

A selecéo é dividida nas trés etapas a seguir.
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5.3.6.1 Imdveis com edificagcao subutilizada

A selecao comecga com os lotes que atendem a condigao de area total de construgao
maior ou igual a 560,00m? e & condi¢do de ocupacdo diferente de “OCUPADO’,

sendo encontrados 89 lotes.

A seguir sado descartados da selegao, aqueles lotes que se encontram dentro dos
poligonos do IPHAN ou do SPR.

Também sdo separados 06 lotes que se encontram na ZECP e que seréo objeto de

selecao especifica no item 5.3.7.

A selecéo resultante totaliza 56 lotes que sao mostrados no tema “Req_01" (figura
5.17), classificados de acordo com a quantidade de area total de construgdo (mais

escuro = maior area construida).

2l

_| aest_const

] Req_o1 {area const)
B 500.00 - 1.000.00
[ 1.000.00 - 2.000.00
[_] 200000 - 3.000.00
[ soo0.00 - 400000
[] 400000 - 4.500.00

ﬂ Foly iphan.shp
] Foly sprshp

+] Foly spashp

_| Poly zecp.shp

] aestlotesshp

] Aest_gquadrasshp

ﬂ area de estudo.shp

] Hidroshp
=

il

Figura 5.17 — Lotes selecionados no tema Req_01

5.3.6.2 Terrenos com area subutilizada

Inicialmente é feita a selecédo dos lotes que atendem a seguinte condigao: area livre
disponivel maior ou igual a 720,00m? Taxa de Solo Natural maior que 25% e

coeficiente de utilizagdo menor que 4. Desta forma sao destacados 107 lotes.
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A partir da selegao anterior, sdo separados os lotes que se encontram dentro dos

poligonos de preservacgao do IPHAN, SPR e SPA. O resultado apresenta 79 lotes.

A préxima selecido é em relacao ao estado de conservacao, excluindo aqueles lotes

que estiverem cadastrados como “BOM” ou “REGULAR”.

O resultado apresenta 10 lotes selecionados, os mesmos serao checados em
relagao a restricdo quanto a IEPs e FUNDARPE, para verificar a existéncia desses
imoveis de preservagao no seu interior, sendo descartados em caso positivo. Como
nenhum evento foi encontrado permanecem os 10 lotes selecionados e mostrados

no tema “Req_02", figura 5.18.

_| Aest_constshp @ _*|

Req_02.shp

"l meg_ol.shp
[ s7o - 99818
[ #ve.18 - 1702
B 170221 - 247
Il 227055 - s85
Il :es807 - 129
_| Foly iphan.shp
_| Poly sprshp
_| Poly spa.shp A
i Iﬁzecp.shp & h"\
& Sy
] nest_quadrasshp 'If
|

] arcde estudo.sh;

] Hidroshp
=

Figura 5.18 — Lotes selecionados no tema Req_02

5.3.6.3 Imodveis abandonados

Séo selecionados lotes com area de terreno maior ou igual a 720m?, com TSN maior
que 25% e que tenham o coeficiente de utilizagdo construido menor que 4 e com a

condicdo de ocupacao diferente de “OCUPADQO”, sendo encontrados 75 lotes.

Os lotes anteriormente selecionados sdo separados daqueles que estao contidos

nos poligonos de preservagao IPHAN, SPR e SPA, ficando 58 lotes.
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Checando os lotes quanto as edificagdes existentes nos mesmos serem IEP ou
Tombadas pela FUNDARPE, ndo foi encontrada nenhuma incidéncia, sendo

mantido 0 mesmo numero de lotes selecionados previamente.

Na verificacdo visual dos lotes até aqui selecionados, nota-se que um deles esta
dentro da ZECP e sera descartado, pois esta zona sera analisada no proximo item.
O resultado apresenta 57 lotes que compdéem o tema “Req_03”", mostrado na figura
5.19, e que classifica os lotes em fungcdo do coeficiente de utilizagdo encontrado

(mais escuro = menor aproveitamento).

_| Aest_constshp

«] Rreq_osshp

_| Rregq_oz.shp

Req_01.shp

[] s70.00 - sea1s
[ v78.a8 - 170221
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Il :.555.07 - 12.731,80

Ll
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Foly sprshp

Poly spa.shp

zecp.shp

Aest_lotesshp

Aest_quadras.shp

Atea de estudo.shp

® & & & L L L L

Hidro.shp

Figura 5.19 — Lotes selecionados no tema Req_03

5.3.7 Analise na ZECP

A anadlise desta zona caracteriza-se pela mudanca dos parametros urbanisticos
utilizados; desta forma, inicia com a selegcao dos imdveis contidos nesta zona — em
total 94 lotes — e a exclusdo daqueles que ndo atendem a condi¢gao de area livre no
lote igual ou maior que 425,00m? e TSN maior que 20%, e condigdo de ocupacio
diferente de “OCUPADOQO?”, sendo listados 03 lotes.

Os que ficaram s&o examinados em relagdo a pertinéncia aos poligonos de

preservacdo do IPHAN, SPR e SPA, nao ocorrendo nenhum evento.
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A Ultima selegdo acontece em relacdo aos iméveis de preservagao, ndo sendo

nenhum dos trés imoéveis cadastrados como IEP ou FUNDARPE.

O resultado pode ser visto no tema Req_04, figura 5.20.

_| rReg_oishp
[ s70 - 99818
[ ##8.18 - 1702
B 17oz20 - 247
Il 227055 - i85

Figura 5.20 — Lotes selecionados no tema Req_04

5.3.8 Resultados obtidos

5.3.8.1  Imodveis com edificagao subutilizada

Da mesma forma como foi observado no item 5.1.5.2, nos 56 lotes selecionados
também foram encontrados 5 lotes que apresentaram TSN = 100 com area total de
construgcao elevada. Procedeu-se a interpretagdo dos dados, eliminando-se 3 lotes
que continham area de lamina superior a 250,00m? e nimero de pavimentos acima
de 8 (10, 12 e 23). Os outros dois lotes ndo foram descartados porque tinham

coeficientes de utilizacao baixos (0,8 e 1,7).

Outra selegao foi feita eliminando 6 lotes que continham edificacbes cadastradas
com 8 ou mais pavimentos e que tiveram o estado de conservacdo “‘BOM” ou

‘REGULAR”. Um ultimo imovel foi descartado por possuir o potencial maximo de uso
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(4) e apresentar o estado de conservacao “BOM”. Os 46 lotes que permaneceram

apresentam coeficientes de utilizagao que variaram de 0,2 a 2,9.

Verifica-se que 25 dos imdveis selecionados apresentam a situagcdo de “SEM
INFORMACAQ” para o campo de condicdo de ocupacdo, sendo 24 cadastrados
como estado de conservacédo “BOM” ou “REGULAR”. Destes, fez-se a sele¢do de 8
lotes que apresentavam o coeficiente de utilizagdo maior ou igual a 2,0, para serem
descartados. Os 17 lotes que ficaram, do grupo de 25, obrigam a uma verificagao da

sua real condig&o para que seja possivel manté-los na selegéo.

Os 38 lotes restantes, incluindo o grupo dos 17 relatados acima, representam um
potencial de expansdo da area construida, de 194.422,88m? como pode ser

observado na tabela 5.1.

Tabela 5.1 — Lotes selecionados com edificagdes subutilizadas

DSQFL Area Lotes Area Ocupada A Total_Const | Coef Uil AﬁConstiPossiV(iAfConsLSLD Tipologia N°Pav JCond_Ocup Est_Conserv
1550035020391 2.988,90 1.600,00 1.976,37 0,6 11.955,60 9.979,23] INSTFIN 2 VAZ BOM
11550035020432 1.229,40 53,00 2.470,53 1,0 4.917,60 2.447,07| LOJA 3 VAZ BOM
11550035040190 1.022,79 893,00 801,81 0,8 4.091,16 3.289,35 LOJA 1 VAZ BOM
11550050010978 1.162,48 483,00 858,90 0,8 4.649,92 3.791,02 EDESP 2 FECH BOM
11550055030155 661,24 390,00 614,50 09 2.644,96 2.030,46 CASA 1 FECH BOM
11550075010647 1.116,19 762,00 784,78 0,7 4.464,76 3.679,98 LOJA 2 VAZ BOM
11550085010140 2.866,04 428,00 979,23 0,3 11.464,16 10.484,93] EDESP 1 VAZ BOM
11550125010445 1.352,79 50,00 770,00 0,6 5.411,16 4.641,16] EDESP 2 SINF BOM
11550135020451 1993,51 1010,00 929,00 0,6 7.974,04 7.045,04 HOSP 1 SINF REGULAR
11550145010380 1065,94 365,00 700,00 0,7 4.263,76 3.563,76) HOSP 1 VAZ BOM
11550145020020 1736,09 719,00 950,00 0,6 6.944,36 5.994,36 HOSP 2 SINF BOM
11550145030196 731,56 0,00 605,13 0,8 2.926,24 2.321,11 EDESP 2 SINF BOM
11550150020010 583,40 389,00 643,62 1,0 2.333,60 1.689,98] APART 2 SINF BOM
11555055030541 458,47 433,00 959,58 18 1.833,88 874,30 LOJA 2 FECH BOM
11555055050170 1.656,29 489,00 1.311,80 08 6.625,16 5.313,36] EDESP 3 VAZ BOM
11555110040480 1.045,92 416,00 646,95 0,6 4.183,68 3.536,73 CASA 2 FECH BOM
11560190020145 493,35 493,00 724,70 15 1.973,40 1.248,70 LOJA 2 VAZ RUIM
11560190020160 1.179,71 1.179,00 628,00 1,0 4.718,84 4.090,84 GALP 1 VAZ BOM
11560200020080 464,01 464,00 982,60 0,7 1.856,04 873441 EDIND 3 PAR OCUP REGULAR
11560200020112 444,04 404,00 687,65 09 1.776,16 1.088,51] EDIND 3 PAR OCUP REGULAR
11560200060587 1.383,41 1.383,00 1.384,24 1,0 5.533,64 4.149,40 GALP 1 VAZ BOM
11560200070728 389,92 390,00 970,00 22 1.559,68 589,68 LOJA 2 VAZ REGULAR
11585005010445 2.275,49 419,00 618,00 0,2 9.101,96 8.483,96) CASA 2 N EDIF BOM
11585005060055 990,72 632,00 673,38 0,7 3.962,88 3.289,50] EDESP 1 VAZ BOM
11585005070242 1.328,73 1.049,00 1.251,00 08 5.314,92 4.063,92 LOJA 1 VAZ BOM
11585020010441 693,47 290,00 884,32 12 2.773,88 1.889,56] APART 3 SINF BOM
11585020030060 608,44 201,00 610,41 1,0 243376 1.823,35 APART 4 SINF BOM
11585020030150 1.032,14 504,00 915,30 0,9 4.128,56 3.213,26 CASA 2 SINF BOM
11585020040242 585,16 246,00 681,00 12 2.340,64 1.659,64] APART 3 SINF BOM
11585040010093 480,85 201,00 631,35 13 1.923,40 1.292,05 APART 3 SINF BOM
11585040040228 1071,60 773,00 1428,53] 1,1 4.286,40 2.857,87] INSTFIN 2 SINF BOM
11585080010282 472,08 215,00 591,00 1,3 1.888,32 1.297,32 CASA 2 SINF BOM
11585085010265 4.186,95 2.086,00 4.162,30 08 16.747,80 12.585,50] HOSP 2 VAZ BOM
11585100020320 3.129,76 1.346,00 1.702,21 0,5 12.519,04 10.816,83] EDESP 2 SINF BOM
11585107011417 4.033,65 1.900,00 1.250,00 0,7 16.134,60 14.884,60 GALP 1 SINF RUIM
11585107081244 10.599,04 1.775,00 998,18 0,3 42.396,16 41.397,98 GALP 1 SINF REGULAR
11585110030017 606,35 192,00 1.054,51 16 2.425,40 1.370,89 LOJA 1 SINF BOM
11585110030046 343,56 0,00 600,00 17 1.374,24 774,24 SALA 2 SINF BOM
[TOTAIS [ 5846344 2462200  39.430,89] 233.853,76  194.422,88]

[védia 0.9
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5.3.8.2 Terrenos com area subutilizada

Podemos ver no mapa tematico resultante, figura 5.33, que ocorre uma dispersao
das edificagcdes selecionadas pela area de estudo; porém, €& curioso notar que
também foram encontrados eventos em avenidas e ruas de grande fluxo e elevado
valor comercial, como é o caso dos dois lotes situados na Av. Conde da Boa Vista,
por onde circulam todos os dnibus que vém ao centro da cidade; de um lote na Av.
Gov. Agamenon Magalhdes, uma das mais movimentadas da cidade; de 4 lotes na
Av. Manoel Borba, por onde passam todos os carros que saem do centro, e de dois
lotes na Rua da Aurora, que se encontra as margens do rio Capibaribe. Com
excegao dos dois ultimos, que apresentam p = 1,0 e p = 1,5, todos pertencem ao
grupo de 23 lotes (do total de 38) que apresentam coeficiente de utilizagdo menor
que 1,0. Também pode-se ver na tabela 5.1, que 10 lotes selecionados possuem
area de construcdo maior que 1.000,00 m? tendo os maiores 2.470,53 m? e
4.162,30 m?. Este ultimo, cadastrado como Hospital, encontra-se Vazio e na Rua
Estado de Israel - Ilha do Leite, local em pleno crescimento financiado pela iniciativa

privada.

Dos 10 lotes selecionados neste item, 5 sao lotes sem construcao, 4 tém edificacoes
gue nao chegam a ocupar 25% da area do lote (mas no CADIMO estéo registrados
como vazios) e 1 possui um galpdao com 1 pavimento e estado de conservagéo
‘RUIM”. Pode-se considerar que o ganho de area construida, utilizando-se o

coeficiente Maximo (4), seria de 85.949,96 m?, conforme mostrado na tabela 5.2.

Tabela 5.2 — Lotes selecionados com area subutilizada

DSQFL Alotes A.Ocup. A _Tot Cnst | Coef Util] A Cnst_Pos A_Cnst _SLD | Tipolog ] N°Pav]Cond_Ocup Est Cons
11550155010045 1.869,56 0,00 0,00 0,0 7.478,24 7.478,24] S INF 0 S INF S INF
11555040030026 1.178,52 246,00 0,00 0,0 4.714,08 4.714,08] S INF 0 S INF S INF
11555060010220 1.254,77 277,00 0,00 0,0 5.019,08 5.019,08] S INF 0 S INF S INF
11585079010824 1.999,09 0,00 0,00 0,0 7.996,36 7.996,36] S INF 0 S INF S INF
11585079020100 1.067,05 170,00 0,00 0,0 4.268,20 4.268,20] S INF 0 S INF S INF
11585079040707 2.440,80 33,00 0,00 0,0 9.763,20 9.763,20] S INF 0 S INF S INF
11585084020228 2.501,37 0,00 0,00 0,0 10.005,48 10.005,48] S INF 0 S INF S INF
11585093040130 1.767,59 0,00 0,00 0,0 7.070,36 7.070,36] S INF 0 S INF S INF
11585095020120 3.687,59 0,00 0,00 0,0 14.750,36 14.750,36] S INF 0 S INF S INF
11585107011417 4.033,65 1.900,00 1.250,00 0,7 16.134,60 14.884,60] GALP 1 S INF RUIM
|[TOTAIS | 21.799,99 2.626,00 1.250,00] 87.199,96 85.949,96]
[Media 0,1
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Dos 10 lotes encontrados, 7 se localizam nos bairros de llha do Leite e Paissandu, o
que pode justificar o crescimento imobiliario que vem sendo testemunhado nestes
bairros. Ndo entanto o lote apontado com Tipologia de ocupagdo como sendo um
GALPAO e estado de Conservacdo RUIM (DSQFL — 11585107011417), trata-se na
verdade do IMIP (Instituto Materno Infantii de Pernambuco) que foi reformado
recentemente e encontra-se em pleno funcionamento, demonstrando uma vez mais

a necessidade fundamental da atualizacdo dos cadastros.
5.3.8.3 Imoveis abandonados

Sao 57 imoveis selecionados neste tema, porém assim como nos itens 5.1.5.2 e
5.3.8.1, verifica-se a existéncia de lotes com area de terreno totalmente livre e com
area construida existente. Faz-se uma selegao para encontrar os lotes TSN = 100 e
com p > 0,1, sendo apontados 5 casos dos quais sdo descartados 2 lotes que

possuem estado de conservagao “BOM” e y de 3,3 e 2,2 (10 e 23 pavimentos).

Para os 55 lotes restantes faz-se uma nova selegao entre aqueles que apresentam
a condicdo de ocupacdo “SEM INFORMACAQO” e com estado de conservacdo como
‘BOM” ou “REGULAR?”, resultando em 27 sele¢des. Destes, 5 serdo considerados
por terem area total de construcdo inferior a 300,00m? e p < 0,1 e os 22 restantes
sdo descartados por se entender que, ainda que fossem imdveis vazios e fechados,
poderiam ser negociados pelo proprietario no mercado e terem sua funcionalidade

aproveitada ou re-configurada pela iniciativa privada.

Os 28 imoveis restantes com o estado de conservacdo “BOM” ou “REGULAR”,
possuem um Mg < 1, o0 que justifica a sua inclusdo. Estes, somados aos 5 anteriores,
resultam no tema Req_03 com 33 lotes selecionados e ilustrados pela tabela 5.3 e

pelo mapa tematico “Saturacao: Iméveis Abandonados”, mostrado na figura 5.35.
Observando-se os valores levantados, podemos notar que:

= Existe um potencial para a recuperacdo e requalificacdo das edificacbes
existentes, de 17.526,32m?;

= Ainda que nao se proceda a qualquer demolicdo, uma vez que 40% dos lotes
estdo com o estado de conservagdao como “S INF”, existe um potencial

construtivo 40.000m?, representados pela area livre em cada lote.
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O potencial construtivo sobe para 200.000 m? se forem aproveitados integralmente
todos os lotes, quer seja por substituicdo ou complementacédo de edificagdes. Esta
ultima possibilidade demonstra-se a mais coerente uma vez que a media do
coeficiente de utilizacdo, praticado nestes imoéveis, é de 0,3, sendo um unico imével

com u = 1,0, 16 que variam de 0,1 a 0,8 e 16 com pu = 0.
A tabela 5.3, a seguir, mostra o resultado das analises realizadas.

Tabela 5.3 — Lotes selecionados com imoéveis abandonados

DSOFL AreaLotes AreaLivie A Totd_Const | Coef UGl JA Const_Possivel JA Const SALDO | Tipologa | N°Pav | Cond Ocup _ Est Conserv
11550035020505 | 1.00294 564,04 464081 05 4.011,8 CASA 1 VAZ REGULAR
1550035040220 78871 47197 33540 05 31548 CASA 1 VAZ REGULAR
1555040030070 | 1.021,98 807,63 15065 0,1 4.087,9 CASA 1 SINF BOM
1158500501045 | 227549  1.85646 61800 02 91020 CASA 2 NEDIF BOM
1155005001078 | 1.16248 679,98 85890 08 46499 37910| EDESP 2 FECH BOM
1550085010140 | 286604 243313 97923 03 11.464,2 104849 EDESP 1 VAZ BOM
1155505050170 | 1.6%629  1.167,23 131180 08 66252 53134 EDESP 3 VAZ BOM
1585005060055 %072  358% 67338 07 39629 32805 EDESP 1 VAZ BOM
1585120010301 764,65 437,21 35930] 05 30586 26993 EDESP 2 VAZ BOM
1158510701417 | 403365 213411 1250000 07 161346 [NAEEEE| caP 1 SINF RUIM
11550145010380 | 1.08594 700,73 70000 07 42638 35638 HOSP 1 VAZ BOM
1550145030265 | 144055 1.223,16 28055 02 57622 548171  HosP 2 VAZ BOM
11585085010265 | 4.18595 2.101,25 416230 08 16.747,8 125855 HOSP 2 VAZ BOM
11550035020391 | 298390 1.38868 197637] 06 11.9556[ISSE2| NSTEN | 2 VAZ BOM
1550085020432 | 122940 117658 247053 10 49176 24471 Loua 3 VAZ BOM
11550075010847 | 111619 354,63 78478 07 4.464,8 36800 LQuA 2 VAZ BOM
11585109010001 426 39691 13000 00 3.007,0 NEGEA0 MocAVBO| 1 SINF BOM
1550150030301 86500 556,01 000 00 34604 34604 SINF 0 SINF SINF
11550155010045 | 1.869.5%6  1.869,5%6 000l 00 74782 74782 SINF 0 SINF SINF
1155504003006 | 1.17852 93242 000 00 47141 47141 SINF 0 SINF SINF
1555060010195 86801 25131 000 00 34720 347200  SINF 0 SINF SINF
1155506001020 | 125477 977,81 000 00 50191 50191 SINF 0 SINF SINF
1158500507010 | 1.19928  1.199,28 000 00 4.797,1 47971 SINF 0 SINF BOM
1585079010824 | 199900  1.999,09 000 00 7.996,4 79%64 SINF 0 SINF SINF
11585079020100 | 1.067.05 896,67 000l 00 42682 42682 SINF 0 SINF SINF
1585079020571 | 129524  1.29524 000 00 51810 518100 SINF 0 SINF BOM
1585079040707 | 244080 2407,52 000 00 97632 97632 SINF 0 SINF SINF
1158508402028 | 250137 250137 000l 00 10.005,5 100055 SINF 0 SINF SINF
1585093030006 93833 93833 000 00 37533 37533 SINF 0 SINF BOM
1158509340130 | 176750  1.767,59 000 00 7.0704 7004 SINF 0 SINF SINF
11585005020120 | 368750 3.687,59 000l 00 14.7504 147504  SINF 0 SINF SINF
1155013503014 | 160573 85579 5660] 00 64229 SALA 1 | PAROCLP  BOM
1585040020231 85294 369,36 72471 0.1 3.411,8- SALA 1 | PARCCUP  BOM
[TorAas [ 5475610 4078260  17.52632 219.024,40 201.498,08] [ casos B |
[Viédia geral 03
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5.3.8.4 Imodveis na ZECP

Dos trés lotes selecionados nesta analise, dois encontram-se desocupados (um com
10% de ocupacéao do lote) e estdo situados a Rua da Aurora, préximos a Avenida
Conde da Boa Vista, zona do centro nobre do Recife. Faz-se necessaria a
verificacdo de constru¢gdes nao regularizadas nos mesmos, uma vez que os dois
estdo cadastrados com o estado de conservacdao “BOM” e um deles nao tem,

cadastrada, nenhuma area construida.

O terceiro lote encontra-se em miolo de quadra e tem um aproveitamento muito
baixo do lote, 0,5 em 7,0 permitido, por estar cercado de algumas edifica¢des altas -
6, 9, 14 e 16 pavimentos (figura 5.21). A sua verticalizagado pode ser problematica.
Uma das possiveis solugdes seria promover a requalificagcdo da quadra, seja pela
unificagdo dos varios lotes e construgdo de um centro comercial, que abrigasse os
atuais proprietarios e novos locatarios, passando de 41.239,63m? para 79.815,12m?
e dobrando a area construida, seja tornando esta area um centro de lazer,

promovendo uma melhora na qualidade do espaco urbano.
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Figura 5.21 — Edificagbes no entorno dos lotes, na ZECP
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5.4 IMOVEIS PARA A OCUPACAO POR SUBSTITUICAO

Este uso baseia-se na ampliacdo da area construida através da substituicdo de
imoéveis subutilizados, em relagdo aos parametros urbanisticos estabelecidos para a
area em que se localizam, por exemplo, terrenos vazios, edificagbes abandonadas
ou em ruinas, procurando otimizar o uso do solo urbano. N&o sera proposto um uso
para estes imodveis, visto que os mesmos poderdo ser oferecidos a iniciativa privada
para proceder a sua ocupagao. A seguir se faz uma estimativa de uso comercial

para estabelecer parametros que auxiliem na escolha dos lotes.

5.4.1 Estudo de area minima do lote

A escolha de um terreno para a locagdo de um empreendimento imobiliario passa
principalmente pela andlise de sua area: € esta que define a area maxima de
construcao permitida, através do Coeficiente de utilizagdo. Porém outro fator
fundamental é a largura do mesmo, uma vez que séo perdidos 25cm em cada lado
da lamina para cada pavimento acrescido, na altura do edificio, a partir do 4°

pavimento (como demonstrado pela equagéo 5.1).

Para a definigho da largura minima, partiu-se do posicionamento da escada
transversal ao terreno onde é acrescentada a largura da circulagdo, as espessuras
de paredes e os afastamentos iniciais de 3,00m, que devem ser respeitados para
cada lado. A figura 5.22 ilustra essa condigdo e mostra que a largura minima a ser
considerada é de 12,50m. Se considerarmos os afastamentos frontal inicial de
5,00m e o de fundos inicial de 3,00m, veremos que um terreno de 25,00m de
profundidade tera uma lamina de 17,00m de comprimento, resultando em uma area
de lamina de 110,50m?. Considerando-se a &rea do terreno, 12,50m x 25,00m =
312,50m? e o coeficiente de utilizagdo da ZUP 1 (4,0), teriamos uma area de
construcdo permitida de 1.250,00 m?, o que nos permitiria construir 11 pavimentos.

Porém, ao se aplicar a formula dos afastamentos (Eq. 5.1), vista no item 5.3.3.1,

vemos que:
Para: Af = Ai + (n-4) 0,25 (Equacéao 5.1)
TemOS. Affronta| = 5,00 + (11 - 4) 0,25 = Affronta| = 6,75 m,

Também: Afiateral e fundos = 3,00 + (11 - 4) 0,25 = Afiateral e fundos = 4,75 m.

rbonilla@hotlink.com.br Ricardo Javier Bonilla



Requalificagéo Urbana a partir de Informagdes de Cadastros Territoriais e Sistemas de Informagdes Geograficas 128

Reduzindo a lamina para:

Largura: 12,50 m—-4,75m—-4,75m = 3,00 m;
Comprimento: 2500m-6,75m—-4,75m =13,50 m.

O que resulta em uma lamina inviavel, pela sua pouca largura. Ja se optarmos pela

construgcao de 6 pavimentos, teremos:

TemOS. Affronta| = 5,00 + (6 '4) 0,25 = Affronta| = 5,50 m,
Também: Afiateral e fundos = 3,00 + (6 —4) 0,25 = Afiateral e fundos = 3,50 m.

Com dimensoes de lamina de:

Largura: 12,50 m-3,50 m - 3,50 m = 5,00 m;
Comprimento: 2500m-550m-3,50m = 16,00 m.

A lamina de 5,00m nos permite o uso de uma area com largura de 3,35m (s&o
subtraidas a circulagédo e espessuras de paredes), o que € perfeitamente viavel para
salas comerciais, escritorios, consultérios médicos e outros mais, porém a area

construida sera, aproximadamente, de 480,00m?, ou p = 1,3 (figura 5.23).

Como pode ser visto, o uso pleno do coeficiente de utilizacdo nem sempre é
possivel, dependendo do projeto arquitetdénico a ser implantado pode-se maximizar o
seu uso, porém pode-se utilizar um lote padrdo, minimo, de 12,50m x 25,00m, area
de 312,50m”,

15 120 .15 1.80 ] 1.75 120 15
(N 1 ] ] ]
/
]
| ——————
\
\
\\

) 6.40 )

Figura 5.22 — Definicdo da largura da lamina em fungao da escada.
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Figura 5.23 — Exemplo de prédio comercial.

5.4.2 Parametros analisados para a escolha dos lotes

54.2.1 Areados lotes
Como foi visto no item anterior, serdo escolhidos lotes com no minimo 300,00m2.
5.4.2.2 Largura do lote

Também foi visto, no item anterior, que a largura minima deve ser de 12,50m. A
tabela do CADIMO possui o dimensionamento da frente do lote, denominada
Testada Principal, a qual representa a largura do lote na divisa da rua. Poderao
existir lotes que tenham a sua largura, na divisa com a rua, mais estreita que a
dimenséo procurada, e que tenham maiores larguras a medida que se distanciam da

mesma. Para tanto sera analisado, também, o préximo item para estes casos.
5.4.2.3 Formato do lote e Testada Ficticia

No caso do lote ter uma largura abaixo daquela procurada, sera verificado o formato
do mesmo e, sendo este classificado como “IRREGULAR”, sera analisada a
“TESTADA FICTICIA”. Esta € mostrada no CADIMO e é um reajuste da metragem

medida quando ela é muito estreita, mas o lote possui grandes areas de terreno no
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seu interior e vice-versa. O Codigo Tributario Municipal da Cidade do Recife (Recife,
1991), no seu Art. 24, paragrafo 1°, estipula o seu calculo como sendo (Equacéao
5.5):

TF = 2. S .T (Equacao 5.5)
S+(T.P)
Sendo: S = area do Terreno
T = Testada Principal
P = Profundidade Padrao*

*Em Recife é considerada em 30,00m, de acordo com o CTM

A Testada Ficticia € considerada por ser um indicativo de que o lote podera receber

uma edificacao de porte no seu interior.

Para determinar um valor da Testada Ficticia, a partir do qual a mesma seria viavel

para o objetivo procurado, procedeu-se da seguinte forma:

» Foram tomados 3 lotes do CADIMO, aleatoriamente, com Testada Principal de

12,50 m, a largura pré-estabelecida, e verificou-se a Testada Ficticia encontrada:

- Lote A: Area do lote de 621,87 m2, ao se efetuar o calculo da férmula da

Testada Ficticia (Equagao 5.5), teremos:

TF= 2 x 621,87x 12,50 = TF = 15,60m
621,87 + (12,50 x 30,00)

O mesmo lote teria, caso fosse de forma “REGULAR”, dimensodes de
12,50 m x 49,75 m;

- Lote B: Area do lote de 194,00 m2, resultando no calculo:

TF= 2 . 194,00 . 12,50 = TF = 8,52m
194,00 + (12,50 . 30,00)

As dimensoes do lote, se “REGULAR”, seriam 12,50m x 15,52m:;

- Lote C: Area de 375,00 m?, cujo calculo é:
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TF= 2 .37500 . 1250 = TF=1250m
375,00 + (12,50 . 30,00)

As dimensodes do lote, se “REGULAR”, seriam 12,50m x 30,00m.

Desta forma, fica demonstrado que a Testada Ficticia, para uma mesma Testada

Principal, aumenta com o aumento de profundidade ou da area do terreno.

» Foi calculada a testada Ficticia para a Testada Principal (largura) e area de Lote

desejadas:

TF= 2 . 300,00 . 12,50 = TF=11,11m
300,00 + (12,50 . 30,00)

A partir deste calculo, adota-se a testada Ficticia como sendo maior ou igual a
11,20m.

5.4.2.4 Estado de conservagao

Ao contrario do explicado no item 5.2.3.5, agora a procura € por edificagdes que
estejam com o estado de conservacdo em “RUINA” pois deseja-se uma substituicdo
da edificacdo existente para um melhor aproveitamento do lote. Assim sendo, os
lotes que atenderem a este quesito serdo encaminhados para o item 5.4.2.6;

aqueles que ndo atenderem, seguem para o préximo item.

5.4.2.5 Condicido de ocupacao

Assim como no item 5.2.3.4, os imOveis serdo analisados e selecionados aqueles
que estiverem classificados como ‘FECHADOS”, “VAZIOS”, “PARCIALMENTE
OCUPADOS’”, ou “NAO EDIFICADOS”. Os classificados como “OCUPADQ” ser&o
descartados sendo analisados, os aqui selecionados, junto com os selecionados no

item anterior pelo proximo item.
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5.4.2.6 Poligonos de preservagao

Repete-se o processo do item 5.3.6.4, sendo descartados os lotes contidos nos
poligonos do IPHAN, das SPR e SPA (Boa Vista).

5.4.2.7 |EPs e imodveis tombados

Neste item, os lotes selecionados seréo divididos entre aqueles que contém imdveis
de preservacdo, que sao encaminhados para o proximo item, e aqueles que nao

contém e sao imediatamente escolhidos.

5.4.2.8 Afastamentos laterais

Serao selecionados para a proxima etapa os lotes que estiverem com os Recuos
classificados como Frontal/Lateral e Lateral; os que nao atenderem a este quesito

serao descartados.

5.4.2.9 Verificacdo dos recuos laterais

Em andlise das plantas coletadas, sdo mensurados os afastamentos laterais
encontrados no item anterior, a fim de verificar a existéncia de uma circulagdo com
3,00m de largura, ou mais, na lateral da edificagdo. Os lotes que atenderem este

quesito serdo selecionados, descartando-se os demais.

5.4.3 Esquema de selegao de lotes para ocupagao por substituicao

O diagrama (figura 5.24), representa a linha de raciocinio adotada para a analise
pretendida; a partir dele serdo realizadas as consultas no programa de SIG com a

finalidade de encontrar os lotes que se adaptem ao uso pretendido.
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Figura 5.24 - Esquema grafico da selegédo “SUBSTITUICAQ”

5.4.4 Selecao dos lotes através da analise espacial

Sao selecionados os lotes com area maior que 300,00m? e Testada Principal (TP),

maior ou igual a 12,50m, sendo selecionados 612 eventos.

A selecdo anterior sdo acrescentados os lotes que atendem & condigdo de area
minima, mas nao atendem a TP minima, desde que tenham o formato de terreno
‘IRREGULAR” e uma Testada Ficticia (TF) maior ou igual a 11,20m. S&do somados

162 lotes a selecao anterior.

Partindo da selecéo feita, sdo separados os lotes cujo estado de conservagéao é
“RUINAS” ou tém a condicdo de ocupacdo diferente de “OCUPADO”, sendo
descartados os outros. O saldo € de 278 lotes.
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Os lotes contidos pelos poligonos de preservacao do IPHAN, SPR e SPA sao

descartados devido a limitagdo de gabarito, resultando em 217 lotes selecionados.

Como nenhum lote possui imovel de preservacdo, a selecao anterior permanece,
porém nota-se o grande numero de lotes com a condicdo de ocupacdo “SEM
INFORMACAQ” e realiza-se uma nova selegdo coincidindo esta condicdo com o
estado de conservacdo como “BOM” ou “REGULAR”, sendo descartados os lotes
selecionados e resultando no tema Substituicdo, ilustrado na figura 5.25, com 88

selegoes.
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5.4.5 Resultados obtidos

Novamente verificou-se a ocorréncia de um evento no qual a area total construida
nao correspondia a area de ocupacao do lote; este foi descartado por tratar-se do
cadastro de uma edificacdo com 23 pavimentos, sendo o uUnico nesta situacdo, uma
vez que os demais lotes que tinham edificagcdes eram, no maximo, de 3 pavimentos.
Também foram achados dois lotes com TSN igual a 100% mas apresentando area

construida de 110m? e 270m?; estes nao foram descartados por se tratar de “CASA”.
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Outro lote descartado foi o lote 11585105010010, porque foi verificado, em planta,

que se tratava do canteiro central de uma avenida.

Os 86 lotes restantes foram examinados em relacdo ao aspecto da Testada Principal
(TP) menor que a largura estabelecida. Os lotes que tinham sido aprovados em
fungcéo da Testada Ficticia (TF), totalizavam 26 eventos com TP variando de 9,25m a
12,00m. A analise procurou verificar se o lote, sendo “irregular”, alargava de forma a
permitir a implantacdo da lamina estudada no seu interior. Os resultados sao

relatados a seguir:

= Um lote com TP de 9,25m foi eliminado porque diminuia a largura no seu interior;

» De dois lotes com TP de 10,00m que ndo aumentam de largura, um foi mantido
por se encontrar junto de outro lote selecionado, o que permitiria um
remembramento de lotes e, assim, abrigar uma constru¢cado de grande porte;

= De quatro lotes com TP de 11,00m, 2 foram descartados e 2 mantidos, pois se
encontravam juntos e, além disso, eram vizinhos de um terceiro lote que faz
parte da selegao;

» Em dezenove lotes com TP de 12,00m, 08 foram descartados, 09 foram
mantidos, pois se encontravam lado a lado, 02 foram mantidos, pois eram

vizinhos de outro lote selecionado.

Apos esta analise, a selecao ficou com 74 lotes, mostrados na figura 5.26, dos quais
podemos calcular uma disponibilidade de 70.400m? em area de lotes que poderiam
ser construidos com a substituicido/complementacao das edificacbes existentes,
representando um total de area a construir em torno de 280.800 m?. Observando a
tabela 5.4 verifica-se que a média do coeficiente de utilizagdo dos lotes selecionados
e de 0,3, sendo o maior valor (1 evento) de 1,8, para um p permitido de 4,0, o que

ajuda a justificar o critério de “substituicao” para os lotes escolhidos.

Outras conclusdes podem ser tiradas da tabela 5.4.
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Figura 5.26 — Resultado da selecdo ocupagéao por Substituicio
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Tabela 5.4 — Lotes selecionados para ocupagao por Substituicao

DSQFL Area Lotes Area Ocup Area Livre A Total Const Coef Util A Const Possiv A Const Saldo Tipologia N°Pav TF TP Cond_Ocup Est Conserv
11550035030031 388,55 75,00 313,24 230,00 0,3 1.554,2 1.324,2 CASA 1 17,35 14,00 FECH REGULAR
11550050010978 1.162,48 483,00 679,98 858,90 0,8 4.649,9 3.791,0 ED ESP 2 21,21 14,75 FECH BOM
11550055030155 661,24 390,00 271,26 614,50 0,9 2.645,0 2.030,5 CASA 1 17,47 14,00 FECH BOM
11550110020045 353,52 190,00 163,40 235,28 0,7 1.414,1 1.178,8 CASA 2 12,32 13,00 FECH BOM
11550145030150 692,48 287,00 405,41 532,68 1,3 2.769,9 2.237,2 INST FIN 2 21,43 44,60 FECH BOM
11555055030541 458,47 433,00 25,05 959,58 1,8 1.833,9 874,3 LOJA 2 1,22 13,50 FECH BOM
11585100040075 514,48 253,00 261,93 275,63 0,6 2.057,9 1.782,3 CASA 2 14,53 13,00 FECH BOM
11585005010445 2.275,49 419,00 1.856,46 618,00 0,2 9.102,0 8.484.,0 CASA 2 44,66 36,00 N EDIF BOM
11585010030325 337,25 210,00 127,41 189,37 0,5 1.349,0 1.159,6 CASA 1 13,17 15,00 N EDIF BOM
11585010030340 356,60 187,00 169,54 149,45 0,4 1.426,4 1.277,0 CASA 1 13,02 15,00 N EDIF BOM
11585055030392 446,96 0,00 446,96 0,00 0,0 1.787,8 1.787,8 S INF 0 15,00 15,00 N EDIF BOM
11550040040365 459,72 212,00 247,77 202,20 0,5 1.838,9 1.636,7 CASA 2 12,29 11,00 PAR OCUP BOM
11550040040380 439,34 168,00 271,08 136,90 0,3 1.757,4 1.620,5 LOJA 1 12,00 11,00 PAR OCUP BOM
11550040040390 448,39 0,00 448,39 110,75 0,2 1.793,6 1.682,8 CASA 2 15,38 14,00 PAR OCUP BOM
11550135030144 1.605,73 750,00 855,79 56,60 0,0 6.422,9 6.366,3 SALA 1 0,46 40,93 PAR OCUP BOM
11585040020231 852,94 484,00 369,36 72,47 0,1 3.411,8 3.339,3 SALA 1 0,42 30,00 PAR OCUP BOM
11550045020381 394,19 51,00 342,99 0,00 0,0 1.576,8 1.576,8 S INF 0 19,25 38,50 S INF S INF
11550050080712 491,31 71,00 420,52 0,00 0,0 1.965,2 1.965,2 S INF 0 19,76 24,00 S INF S INF
11550135020425 507,70 2,00 506,06 0,00 0,0 2.030,8 2.030,8 S INF 0 16,09 14,00 S INF S INF
11550150030301 865,09 309,00 556,01 0,00 0,0 3.460,4 3.460,4 S INF 0 19,66 15,20 S INF S INF
11550155010045 1.869,56 0,00 1.869,56 0,00 0,0 7.478,2 7.478,2 S INF 0 73,70 89,62 S INF S INF
11555040030026 1.178,52 246,00 932,42 0,00 0,0 4.714 1 4.714 1 S INF 0 31,65 28,00 S INF S INF
11555060010195 868,01 617,00 251,31 0,00 0,0 3.472,0 3.472,0 S INF 0 25,82 22,85 S INF S INF
11555060010220 1.254,77 277,00 977,81 0,00 0,0 5.019,1 5.019,1 S INF 0 39,562 37,35 S INF S INF
11585010020300 505,28 0,00 505,28 0,00 0,0 2.021,1 2.021,1 S INF 0 17,00 17,00 S INF S INF
11585010040441 444,34 260,00 184,25 0,00 0,0 1.777,4 1.777,4 S INF 0 14,99 14,93 S INF S INF
11585020010375 546,53 324,00 222,19 0,00 0,0 2.186,1 2.186,1 S INF 0 14,14 12,00 S INF S INF
11585020010380 455,58 413,00 42,18 0,00 0,0 1.822,3 1.822,3 S INF 0 13,97 12,00 S INF S INF
11585040050406 306,80 0,00 306,80 0,00 0,0 1.227,2 1.227,2 S INF 0 12,37 18,60 S INF S INF
11585070010137 443,30 224,00 218,97 0,00 0,0 1.773,2 1.773,2 S INF 0 14,86 16,00 S INF S INF
11585079010824 1.999,09 0,00 1.999,09 0,00 0,0 7.996,4 7.996,4 S INF 0 21,45 12,77 S INF S INF
11585079020100 1.067,05 170,00 896,67 0,00 0,0 4.268,2 4.268,2 S INF 0 40,01 43,90 S INF S INF
11585079040707 2.440,80 33,00 2.407,52 0,00 0,0 9.763,2 9.763,2 S INF 0 60,88 65,00 S INF S INF
11585084020228 2.501,37 0,00 2.501,37 0,00 0,0 10.005,5 10.005,5 S INF 0 75,10 66,17 S INF S INF
11585093040130 1.767,59 0,00 1.767,59 0,00 0,0 7.070,4 7.070,4 S INF 0 52,67 45,00 S INF S INF
11585095020120 3.687,59 0,00 3.687,59 0,00 0,0 14.750,4 14.750,4 S INF 0 43,40 26,50 S INF S INF
11585107011417 4.033,65 1.900,00 2.134,11 1.250,00 0,7 16.134,6 14.884,6 GALP 1 63,43 63,00 S INF RUIM
11585108030884 396,91 204,00 192,42 0,00 0,0 1.587,6 1.587,6 S INF 0 15,00 15,00 S INF S INF
11585140010254 472,84 0,00 472,84 0,00 0,0 1.891,4 1.891,4 S INF 0 13,41 12,00 S INF S INF
11585140010276 497,19 0,00 497,19 0,00 0,0 1.988,8 1.988,8 S INF 0 13,71 12,00 S INF S INF
11585140010288 524,06 0,00 524,06 0,00 0,0 2.096,2 2.096,2 S INF 0 14,00 12,00 S INF S INF
11585140010302 550,93 0,00 550,93 0,00 0,0 2.203,7 2.203,7 S INF 0 14,27 12,00 S INF S INF
11585140010314 667,64 0,00 667,64 0,00 0,0 2.670,6 2.670,6 S INF 0 14,53 12,00 S INF S INF
11585140010327 530,93 0,00 530,93 0,00 0,0 2.123,7 2.123,7 S INF 0 20,23 25,00 S INF S INF
11585140020348 455,25 0,00 455,25 0,00 0,0 1.821,0 1.821,0 S INF 0 12,48 12,00 S INF S INF
11585140020360 462,19 0,00 462,19 0,00 0,0 1.848,8 1.848,8 S INF 0 13,25 12,00 S INF S INF
11585140030092 492,35 0,00 492,35 0,00 0,0 1.969,4 1.969,4 S INF 0 14,12 12,00 S INF S INF
11585140030105 553,89 0,00 553,89 0,00 0,0 2.215,6 2.215,6 S INF 0 15,05 13,00 S INF S INF
11585140030117 493,27 0,00 493,27 0,00 0,0 1.973,1 1.973,1 S INF 0 14,61 13,00 S INF S INF
11585140030130 471,18 0,00 471,18 0,00 0,0 1.884,7 1.884,7 S INF 0 14,21 13,00 S INF S INF
11585140030143 404,36 0,00 404,36 0,00 0,0 1.617,4 1.617,4 S INF 0 13,52 13,00 S INF S INF
11585140040156 445,72 0,00 445,72 0,00 0,0 1.782,9 1.782,9 S INF 0 16,25 14,00 S INF S INF
11585140040203 356,59 0,00 356,59 0,00 0,0 1.426,4 1.426,4 S INF 0 13,12 12,00 S INF S INF
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11585140040156 | 445,72 0,00 445,72 0,00 0,0 1.782,9 1.782,9 SINF o |1625 14,00 S INF S INF
11585140040203 | 356,59 0,00 356,59 0,00 0,0 1.426,4 1.426,4 SINF o |1312 12,00 S INF S INF
11585140040216 | 692,83 0,00 692,83 0,00 0,0 27713 27713 SINF o |1479 15,00 S INF S INF
11550035020432 | 1.229,40 53,00 1.176,58 2.470,53 1,0 4.917,6 2.447,1 LOJA 3 |3336 2075 VAZ BOM
11550035020505 | 1.002,94 419,00 584,04 464,06 0,5 40118 3.547,7 CASA 1 | 2889 2500 VAZ REGULAR
11550035040190 | 1.022,79 893,00 130,12 801,81 0,8 4.091,2 3.289.4 LOJA 1 | 2091 1510 VAZ BOM
11550035040206 | 604,70 417,00 187,37 550,00 0,9 24188 1.868,8 LOJA 3 | 1354 10,00 VAZ BOM
11550035040220 | 788,71 317,00 471,97 335,40 0,5 3.154,8 28194 CASA 1 | 1650 13,20 VAZ REGULAR
11550040020125 | 428,94 180,00 249,35 285,00 0,4 1.715,8 1.430,8 CASA 2 |2330 2050 VAZ RUIM
11550040030280 | 520,15 1,00 519,10 269,55 0,4 2.080,6 1.811,1 CASA 2 | 1560 12,50 VAZ BOM
11550075010647 | 1.116,19 762,00 354,63 784,78 0,7 4.464,8 3.680,0 LOJA 2 | 2862 23,00 VAZ BOM
11550075090522 | 354,76 152,00 202,50 191,00 0,5 1.419,0 1.228,0 CASA 1 | 1308 1500 VAZ BOM
11550085010140 | 2.866,04 428,00 2.438,13 979,23 0,3 11.464,2 10.484,9 ED ESP 1 | 5083 3470 VAZ BOM
11550125050310 | 309,68 168,00 141,28 350,34 1,0 1.238,7 888,4 CASA 2 | 1302 1500 VAZ RUIM
11550145010380 | 1.065,94 365,00 700,73 700,00 0,7 4.263,8 3.563,8 HOSP 1 | 3137 29,00 VAZ BOM
11550145030265 | 1.440,55 217,00 1.223,16 280,55 0,2 5.762,2 54817 HOSP 2 | 5747 61,00 VAZ BOM
11550150030249 | 406,62 360,00 46,39 360,83 0,9 1.626,5 1.265,7 CASA 2 |[1493 17,00 VAZ REGULAR
11555055050170 | 1.656,29 489,00 1.167,23 1.311,80 0,8 6.625,2 53134 ED ESP 3 |s067 47,50 VAZ BOM
11585005060055 | 990,72 632,00 358,96 673,38 0,7 3.962,9 3.289,5 ED ESP 1 | 3000 3000 VAZ BOM
11585005070242 | 1.328,73  1.049,00 279,54 1.251,00 0,8 5.314,9 4.063,9 LOJA 1 |39,70 32,00 VAZ BOM
11585025020035 | 459,17 244,00 215,50 273,50 0,6 1.836,7 1.563,2 CASA 2 | 1836 23,00 VAZ BOM
11585035010255 | 377,57 234,00 143,55 237,92 0,6 1.510,3 1.272,4 CASA 2 | 1280 13,00 VAZ BOM
11585085010265 | 4.186,95  2.086,00  2.101,25 4.162,30 08 16.747,8 12.585,5 HOSP 2 | 8200 5450 VAZ BOM
11585120010301 | 764,65 327,00 437,21 359,30 0,5 3.058,6 2.699,3 EDEsP | 2 |2720 3100 VAZ BOM
| TOTAIS | 70.471,38  19.43500 51.03555  23.584,59 | 281.885,52 258.300,93 | N° casos 75
[ media 0,3

| TotaFECH | 423122 211100 212027 3.706,57 | 16.924,88 1321831 | N° casos 7
| media FECH 0,9

[ TotainEDIF | 3.416,30 816,00 2.600,37 956,82 | 13.665,20 12.708,38 | N° casos 4
| Media N EDIF 0,3

| TotaiPAROCUP | 380612 161400  2.192,39 578,92 | 15.224,48 14.64556 | N° casos 5
| M. Parc Ocup 0,2

| TotalsINF | 3609625  5.101,00  30.993,93 1.250,00 | 144.385,00 143.135,00 | N° casos 38
[ Média s INF 0,0

| Totaivaz | 22.92149 979300  13.12859  17.092,28 | 91.685,96 74.593,68 | N° casos 21
[ Meédiavaz 0,6
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5.5 IMOVEIS COM POTENCIAL PARA TDC

A Transferéncia do Direito de Construir — TDC €& um instrumento de indugdo do
desenvolvimento urbano previsto no Estatuto da Cidade (Brasil, 2005), que visa a
preservar imoveis ou areas com importante valor histérico ou ambiental. Este foi
concebido para permitir que proprietarios de imdveis situados em areas de interesse
do patriménio histoérico, cultural, arqueologico e ambiental ou de iméveis destinados
a implantagdo de programas sociais (Recife, 1991), possam negociar o direito de
construir em outro lote, de sua propriedade ou de terceiros, visto que o exercicio

deste direito no lote de origem fica comprometido pelas razbes expostas.

A Transferéncia do Direito de Construir esta prevista no Artigo 108, §1°, §2° e §3° da
Lei Organica do Municipio do Recife — LOMR e nos Artigos 24 e 25 do Plano Diretor
de Desenvolvimento da Cidade do Recife — PDCR e referenciada na Lei de Uso do
Solo — LUOS (Recife, 1997a). Porém, a lei especifica para a regulamentagao do seu

uso so foi criada para os casos de Imdveis Especiais de Preservacgao.

A TDC é uma forma de recuperacao do valor econdmico que o lote perde ao serem
estipuladas restrigdes a construgdo, tais como fixagdo de gabaritos de altura para a
preservagao do entorno urbano (p.ex.), ou obrigacdes de preservacao da edificagao
existente, impossibilitando a sua demolicdo e aproveitamento integral da area do

lote, nas areas descritas anteriormente.

No municipio do Recife a Lei 16.284-97 (Recife, 1997b) que define os Imédveis
Especiais de Preservacao — |EP, estabelece as condicbes de preservagao e
assegura compensacgoes e estimulos. Dita, no Art. 21, § 2° “Quando o IEP néao
possuir area remanescente no seu terreno podera transferir todo o potencial

construtivo inerente ao imével preservado para outra area”.

E no Art. 26, § 1°:

O imével receptor da TDC situado na ZUP 1 podera acrescer na sua
area construida o correspondente a aplicagdo do coeficiente de
utilizagdo maximo igual a 1,0 (um), estabelecido para o solo criado
nessa zona, conforme inciso | do art. 103 da LUOS, sem prejuizo do
cumprimento dos demais paradmetrosurbanisticos definidos no Anexo
10 da LUOS.
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5.5.1 Da area de estudo

A area de estudo escolhida possui 2.235 lotes, estando 257 lotes inseridos no
poligono de preservacgao do IPHAN, 1.011 lotes em SPRs e 314 lotes em SPAs. Ha
10 imoéveis cadastrados como Iméveis Especiais de Preservacdo, 8 imoveis
tombados pela FUNDARPE e 4 iméveis declarados monumentos pelo IPHAN.
Alguns lotes que pertencem ao poligono de preservacéo do IPHAN também estéo

inseridos na SPR ou na SPA, conforme o quadro 5.5 abaixo:

Interseccéo IPHAN SPR SPA
- 257 1.011 314
IPHAN 11 204 42

Quadro 5.5 - Distribuicao de imdveis nos poligonos de preservacao

5.5.2 Produto pretendido

Em vistas a implementagao futura da lei de Transferéncia do Direito de Construgéao,
procurou-se avaliar a disponibilidade deste potencial construtivo nas areas
compreendidas pelos poligonos de preservacdao do IPHAN, dos Setores de
Preservagao Rigorosa e Ambiental (SPR/SPA) expandindo o estabelecido para os
IEPs nas: ZEPH-08 — Sitio Histérico do Bairro da Boa Vista; ZEPH-18 — Sitio
Historico do Hospital Pedro II; e ZEPH-20 — Sitio Historico da Igreja das Fronteiras,
localizadas na area de estudo, conforme plantas em anexo da DPPC — Secretaria da

Cultura da Prefeitura do Recife.

5.5.3 Parametros usados na escolha dos lotes

5.5.3.1 Poligonos de Preservagao

Ao contrario das outras analises, os lotes contidos ou seccionados pelos poligonos
de preservacgao do IPHAN, do SPR e/ou do SPA sao selecionados para esta analise
e encaminhados para o item 5.5.3.3; aqueles que nao forem selecionados serao

examinados no item seguinte.
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5.5.3.2 |EPs e imodveis tombados

Estes imédveis, que contém edificacbes preservadas ou tombadas, nao
necessariamente se encontram em poligonos de preservagao. Por este motivo sdo
examinados os lotes nao selecionados no item anterior para verificagdo da
existéncia dos mesmos, sendo encaminhados ao proximo item, em caso positivo, e

descartados em caso negativo.

5.5.3.3 Classificagdo em fungao da zona urbana

Os imoveis selecionados serao classificados em fungéo da sua localizagdo em uma
ZUP1 ou ZECP, isto porque as zonas possuem parametros urbanisticos
diferenciados, onde o Coeficiente de utilizagcdo é 4,0 para a ZUP1 e 7,0 para a
ZECP, assim como a Taxa de Solo Natural dada é de 25% para a ZUP1 e de 20%

na ZECP. Conforme visto no Quadro 5.4, no item 5.3.1.

5.5.3.4 Analise da area construida

Para a determinacdo do p de cada lote selecionado, é utilizada a area total de
construcdo dividida pela area do terreno. E considerada a area de construcdo
constante do CADIMO; este coeficiente de utilizagcdo obtido € comparado com
aquele permitido para a zona em que o lote se situa. Sao selecionados os lotes que
nao atingirem o coeficiente permitido, sendo descartados aqueles que apresentam

ou superam o valor de p permitido.

5.5.3.5 Analise da TSN

Apesar de que a TDC baseia-se, basicamente, na area de construcdo permitida,
determinada pelo coeficiente de utilizacdo da zona, esta analise € pertinente para
determinar a viabilidade de construgao no proéprio lote se for feita uma TDC parcial,
onde parte da area de construgao permitida é cedida a outro lote. Isto € considerado
porque esta transferéncia limita-se, pelo Art. 103, inciso | da LUOS (Recife, 1997a) e
pelo Art.29, § 1° da Lei de IEPs (Recife, 1997b), a ndo ultrapassar 1,0 unidade no
coeficiente de utilizacdo permitido do imével receptor. Outrossim, a Lei de IEPs

permite a transferéncia fracionada, ou seja, para mais de um imével.
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5.5.4 Esquema de selegao de lotes paraa TDC

O diagrama, figura 5.27, representa a linha de raciocinio adotada para a analise
pretendida; a partir dele serdo realizadas as consultas no programa de SIG com o

fim de encontrar os lotes que se adaptem ao uso pretendido.

Lote  poligono: IPHAN / SPR / SPA
N
N Edificagdo € cadastro s
IEP ou FUNDARPE
S
D L
E
B Pré-selegao para comparar parametros Calcular area de troca:
urbanisticos L A const - A permitida
S
E
€ C
A Lotes C ZUP1 Lotes C ZECP
| Verificar em campo:
R S S o - construgdes iregu
< : lares no lote
H<4eTSN>25% p<7eTSN>20% S N - registro fotografico
A ’ A
S
4R N

Figura 5.27 - Esquema grafico da seleg¢éo “TDC”

5.5.5 Selecao dos lotes através da analise espacial

Ao contrario das analises anteriores, o inicio é a selecdo dos lotes que estdo
contidos, ou sdo cortados, pelos poligonos de preservagao do IPHAN ou do SPR ou
do SPA totalizando 1.336 lotes.

A seguir sdo acrescentados os lotes que abrigam edificagbes cadastradas como IEP

e/ou tombadas pela FUNDARPE, somando 7 casos a selecio anterior.

Do total de 1.343 lotes, sao subtraidos os lotes que se situam na ZEIS contida pelo
SPA-Pedro Il (isto porque, nestas zonas, a urbanizagéo e a regularizagao fundiaria
precisam ser realizadas e/ou finalizadas) resultando 1336 lotes que geram o tema
denominado TDC (Figura 5.28).
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Figura 5.28 — Lotes selecionados no tema TDC

A partir do tema TDC, os lotes sdo separados nos temas a seguir.

5.5.5.1 TDC na ZUP1

Compostos pelos lotes selecionados e que nao estdo contidos pelo poligono da
ZECP (Zona Especial de Comércio Principal). Destes lotes sao selecionados
aqueles que atendem a seguinte condigc&o: Coeficiente de Utilizagdo menor que 4 e
Taxa de Solo Natural Maior que 25%. Como resultado € criado o tema TDC_ZUP1
com 490 lotes, classificados conforme o coeficiente de utilizagado apresentado (cor

mais escura = menor coeficiente) e mostrados na figura 5.29.
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Figura 5.29 — Lotes selecionados no tema TDC_ZUP1

Da mesma forma, como foi visto nas anadlises anteriores, foi realizada uma rapida
revisao nos lotes selecionados a procura de areas totais de construgao discrepantes
da TSN. Como os casos encontrados nao afetam o calculo da area de troca, que é
baseado na area total de construgcdo (mais atualizada que as plantas) nao foi
descartado nenhum lote. Outrossim, foi constatada a ocorréncia de lotes que
apresentavam edificacbes nas plantas e nenhuma area de construgdo. Para este

ultimo caso sera feita uma correcédo de area, para mais, na analise de resultados.

5.5.5.2 TDC na ZECP

Os lotes que estdo contidos pelo poligono da ZECP e foram separados no tema
TDC, s&o agora selecionados em funcdo da seguinte condi¢cdo: Coeficiente de
Utilizagdo menor que 7 e Taxa de Solo Natural Maior que 20%. O resultado é a
selecédo de 10 casos e a criagdo do tema TDC_ZECP, mostrado na figura 5.30 (Cor

mais escura = menor coeficiente).
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5.5.6 Analise dos resultados e estimagao das areas para TDC

A analise da tabela de areas, resumida na tabela 5.5, mostra uma disponibilidade de
area de Troca do Direito de Construcdo — TDC — de 929.623,35m?, para a ZUP1 na
area de estudo. A tabela 5.6 mostra a disponibilidade de TDC encontrada para a

ZECP, também contida na area de estudo, calculada em 37.776,11m2.

O calculo foi realizado em base aos preceitos da Lei 16.284-97 (Recife, 1997b), de
regulamentacdo dos Imoéveis Especiais de Preservagdo, observando a area

construida no lote original para ser abatida da area remanescente para troca.

Nos IEPs, de acordo com esta mesma lei, ndo é contabilizada a area de construcao
do imovel preservado na area total de construgao, podendo, naqueles casos que so
exista o IEP no lote, transferir integralmente a area obtida pelo coeficiente de

utilizagao para outro(s) imoével(eis). Foram encontrados 7 casos nesta situagao.

Os iméveis de preservagao que pertencem ao setor publico (federal, estadual ou
municipal) ndo foram contabilizados, pois a TDC equivale a venda de patriménio e,
sendo este imovel de interesse historico ou cultural pertencente ao Erario Publico,

esta negociacao segue uma regulamentagao especifica.
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Os imdveis de preservagao de propriedade do clero (1 encontrado), também nao

foram contabilizados, uma vez que estes imdveis recebem auxilio, através de verbas

publicas, para a sua conservagao.

Tabela 5.5 — Analises da TDC na ZUP1

Cond_Ocup | Est Conserv Qtd IEP| Fundarpe | IPHAN | Area Lotes | A_Total_Const Cz:,:a:;m A_Const_SALDO
BOM 278 6 0 0 179.559,86 79.696,80 1,0 426.848,89)

Ocupado REG 76 2 1 0 76.995,63 33.355,51 0,8 210.849,68
RUIM 14 0 0 0 6.564,06 2.587,34 0,7 22.412,00

total 368 8 1 0 263.119,55 115.639,65| 1,0 |IINNNG60M057|

BOM 9 0 0 0 4.484,46 2.333,32 0,8 14.675,19

Parc Ocupado  |REG 1 0 0 0 241,16 108,99 0,8 760,48
total 10 0 0 0 4.725,62 2.442,31 08 |IN5435%67|

BOM 6 1 0 0 4.229,12 1.926,71 0,6 14.557,13

Fechado REG 2 0 0 0 384,33 322,07 0,5 1.346,19
RUIM 1 0 0 0 264,36 185,54 0,5 931,44

total 9 1 0 0 4.877,81 2.434,32 0.6 |Irieis34e|

BOM 21 0 1 0 6.079,12 3.067,46 0,9 18.715,93

REG 7 0 0 0 2.194,19 979,74 0,8 7.402,22

Vazio RUIM 4 0 0 0 3.331,82 1.752,28 0,7 10.089,62
RUINAS 1 0 0 0 136,95 136,95 0,7 447,80

total 33 0 1 0 11.742,08 593643 0,9  |INNNNE665557|

BOM 1 0 0 0 538,96 332,91 0,5 1.875,29

Nio Edificado |RYM 1 0 0 0 2.742,84 1.679,33 0,1 10.787,69
S INF 1 0 0 0 789,10 321,56 0,5 2.786,44

total 3 0 0 0 4.070,90 2.333,80 04 |NNNNNI5749742|

BOM 31 0 0 1 22.754,53 11.184,92 0,5 59.380,34

REG 8 0 0 0 11.609,31 2.469,40 0,4 44.286,02

Sem Informagao |RUIM 2 1 0 0 4.093,35 1.959,24 0,5 194,80
S INF 26 0 0 0 20.319,05 8.843,63 0,0 81.276,20

total 67 1 0 1 58.776,24 24.457,19 0,3 |Igs3T;36|

[ToTAIS 290 10 2 1 347.312,20 153.243,70] —

| Média geral: 0,9
Tabela 5.6 — Analises da TDC na _ZECP

DSQFL Area Lotes Area Livre A_Total_Const | Coef_Util JA_Const_Possivel A_Const_SALDO | Tipologia | N°Pav ] Cond_Ocup Est Conserv
11555050010726 349,49 201,43 365,43 1,5 2.446,43 2.081,00] LOJA 2 OocupP BOM
11555050010735 1.375,79 551,52 1.281,90 0,9 9.630,53 8.348,63] ED ESP 2 OoCcupP BOM
11555050010743 364,48 162,17 397,80 1,5 2.551,36 2.153,56] LOJA 2 OoCcupP BOM
11555050010750 362,04 116,68 421,09 1,1 2.534,28 2.113,19] LOJA 1 OocupP BOM
11555050050535 526,12 156,27 2.121,83 52 3.682,84 1.561,01] LOJA 7 OocupP BOM
11555050060581 184,45 38,57 646,86 3,2 1.291,15 644,291 LOJA 4 OocupP BOM
11555050060598 1.854,27  1.261,74 3.776,52 21 12.979,89 9.203,37] SALA 12 OocupP BOM
11560170100668 410,10 183,95 800,80 3,7 2.870,70 2.069,90] LOJA 3 S INF BOM
11560170110047 726,42 258,84 1.211,49 1,9 5.084,94 3.873,45] LOJA 3 OoCcupP BOM
11560170110054 979,93 520,84 1.131,80 1,0 6.859,51 5.727,71] LOJA 3 OCUP BOM

[foTAls [ 713309 3.442,01 12.155,52] 49,931,630 arrre]
[Wédia 2,2

rbonilla@hotlink.com.br

Ricardo Javier Bonilla




Requalificagéo Urbana a partir de Informagdes de Cadastros Territoriais e Sistemas de Informagdes Geograficas 147

5.6 ANALISE EM CAMPO DOS RESULTADOS

5.6.1 Analise prévia e preparagao de campo

Em virtude dos erros encontrados, devido a desatualizagdo dos dados cartograficos,
deve-se proceder a uma verificacdo usando as imagens de satélite disponiveis,
obtidas pelo site Google Earth, para procurar os lotes selecionados e verificar

disparidade entre as edificacdes existentes e as representadas em planta.
5.6.2 Verificagao em campo dos resultados

Deve-se procurar atestar a veracidade e atualidade das informacdes encontradas
sobre a area de estudo, bem como atestar a validade das analises realizadas.
Devem ser programadas a verificacdo de: atividade instalada; a ocupagao atual; o
estado de conservagdo atual; os afastamentos frontal e lateral, elaborando registro

fotografico dos iméveis selecionados.

A seguir, sdo apresentados os mapas tematicos desenvolvidos para os produtos

encontrados (Figuras 5.31 a 5.39).
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Analise - Terrenos para Estacionamento
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Figura 5.31 — Mapa temético da anélise Estacionamento
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Analise - Edificacdes para Reutilizacao
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Figura 5.32 — Mapa temético da anélise Reutilizagdo
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Analise - Saturacao: Edificacdes Subutilizadas
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Figura 5.33 — Mapa tematico da analise Saturacdo: Edificacbes Subutilizadas
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Analise - Saturacao: Terrenos Subutilizados
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Figura 5.34 — Mapa tematico da analise Saturagéo: Terrenos Subutilizados
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Analise - Saturacdo: Imoveis Abandonados
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Figura 5.35 — Mapa tematico da analise Saturagédo:Iméveis Abandonados
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Analise - Saturacao: Imoéveis na ZECP
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Figura 5.36 — Mapa tematico da andlise Saturacdo: Iméveis na ZECP
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Analise - Imodveis para Substituicao
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Figura 5.37 — Mapa tematico da analise Iméveis para Substituicdo
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Analise - TDC na ZUP 1
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Figura 5.38 — Mapa tematico da analise TDC na ZUP1
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Figura 5.39 — Mapa tematico da analise TDC na ZECP
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6. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

No estudo dos processos de intervencdo para a requalificacdo urbana foram
importantes 0s conceitos adquiridos de Mario Zaffagini (apud Lucini, 1996), que
define as tipologias de intervencéo nas cidades como: Reconstru¢gédo, Recuperacao,
Complementacdo ou Saturacdo, Substituicido e Expansdo, bem como os tipos de
requalificacdo normalizados por lei na Italia, apontados por Lucini (1996), que podem

servir como inspiracdo para uma legislacdo prépria para o tema.

Esta mesma legislacdo deve conter instrumentos para impedir 0os processos de
gentrificacdo que aparecem, por vezes de forma velada, nas areas requalificadas.
Exemplos dessa prevencgao foram vistos em Paris e Lisboa, com Mariuzzo (2005),
em Québec, com Amorim (2005), em Manchester e Dublin, com Meneguello (2005) e

com o movimento Forum Centro Vivo de S&o Paulo, em Kanashira (2002).

A Requalificagdo Urbana, seus impactos e efeitos, bem como conceitos associados
a ela estdo bastante difundidos na bibliografia, porém os processos de identificacao
das areas alvo, de avaliagcdo das intervencdes propostas, assim como as analises
prévias e diagndsticos, carecem de detalhamento e referenciamento bibliogréafico. O
anico autor encontrado, Lucini (1996), possui um trabalho bastante detalhado onde
elenca um conjunto de parametros relacionados as exigéncias de implantacdo do
conjunto, na zona urbana, e as exigéncias econbmicas da edificacdo, que seriam
diretamente extraidos do Cadastro Multifinalitario, caso o mesmo estivesse

implementado.

Entre os parametros apontados por Lucini, aqueles relacionados as exigéncias do
conjunto e dos edificios podem ser encontrados nos cadastros existentes conforme

descricéo a seguir:

= QOtimizacdo da densidade urbana e da Infra-estrutura: A densidade habitativa e
dados sobre o consumo podem ser encontrados nos cadastros das
concessiondrias de servigcos publicos (a COMPESA possui cadastro do nimero
de moradores dos iméveis servidos), bem como informa¢cdes sobre a infra-

estrutura instalada; a tipologia das edificacées consta do CADIMO.
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®m QOtimizacdo do aproveitamento do sistema viario: a ocupacdo do solo consta do
CADIMO e SEFIN; a potencialidade do uso do solo estéa estipulada na LUOS; as
vias urbanas sao definidas pela SEPLAM e a Empresa Municipal de Transportes
Urbanos define o0 uso das mesmas em relacdo ao trafego de veiculos;

= Concentracao de espacos abertos. Pode ser encontrado com dados do CADIMO;

= Adaptacdo a morfologia do Terreno. Apesar da UNIBASE conter informacdes
topogréficas nas suas plantas, ndo se tem nenhuma planta da conformacédo do
solo ou da geotecnia da cidade. Porém, todo empreendimento imobiliario de
porte executa ensaios de prospeccdo para o calculo das fundagcbes. Caso os
resultados destes ensaios fossem exigidos na solicitagdo da licenca de
construcdo destes empreendimentos, poderia ser iniciado um banco de dados
gue pudesse compor a elaboracao da referida planta;

» [ndice de coberturas. Pode ser extraido diretamente da UNIBASE, sendo
necessario se ter acesso ao projeto aprovado, da edificacdo, para calcular o
volume da mesma,;

m Razdo de habitabilidade/area util efetiva. A partir do cadastro das
concessionarias publicas pode-se obter o nUmero de habitantes, e do CADIMO, a
area (til correspondente a cada unidade;

= Razdo de habitabilidade/areas complementares. Da mesma forma que o item
anterior, mas encontrando a area complementar a partir da diferenca entre area

total de construcéo e do somatério das areas de cada unidade.

A metodologia desenvolvida se mostrou muito simples e facilmente replicavel para a
elaboracdo de outras andlises; a mesma pode ser realizada em programas de
planilhas eletrénicas ou com a ajuda de bancos de dados. A utilizacdo de analises
mais complexas como o interrelacionamento geografico, fatores de proximidade
entre dois ou mais lotes, podem enriquecer os resultados obtidos. Por exemplo, se
tomarmos o resultado da analise ‘estacionamento’ e combinarmos com a localizacao
de imQveis registrados com atividades relacionadas a saude, pode-se apontar quais
lotes selecionados estariam a uma distancia maxima de 100m dos referidos iméveis,

mostrado de amarelo na figura 6.1.
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Figura 6.1 — Interseccdo de lotes selecionados em ‘estacionamento’ com raio de 100 m em volta de
imoveis ‘HOSP’

E necessario informar que todas as etapas das andlises foram desenvolvidas e
realizadas pelo autor e que este ndo utilizava nem conhecia qualquer programa de
SIG, o que justifica a simplicidade das analises realizadas, mas demonstrando, ao
mesmo tempo, a facilidade de aprendizagem para o treinamento de atores no setor

publico.

N&o se deve confundir, no entanto, a etapa de realizacédo das analises, na qual sao
utilizadas as ferramentas do SIG, com a etapa de tratamento dos dados, em que séo
escolhidos e adequados aqueles dados que servirdo para a realizacdo das analises
bem como para a geracdo de novos dados. Esta Ultima, via de regra, é a mais
trabalhosa e que demanda a maior parte do tempo. Quanto mais confiaveis e
coerentes forem os dados de origem, tanto mais rapida sera a elaboracdo da etapa
em questdo. Como exemplo, podemos dizer que um tempo consideravel foi gasto
para verificar a confiabilidade dos dados, no trabalho apresentado, quando no
decorrer da etapa de tratamento dos dados foram verificadas todas as quadras,

através da escolha aleatoria de quatro lotes por quadra, em relacdo a
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correspondéncia entre as tabelas CADIMO e SEFIN e as plantas, encontrando-se

lotes sem chave, lotes desmembrados e chaves de lotes em areas publicas.

O uso de um programa proprietario foi escolhido por conveniéncia na disponibilidade
do mesmo, mas o uso de programas livres deve ser proposto para uma maior e mais

facil disseminacdo da metodologia proposta.

O uso de um Sistema de InformacOes Geograficas permite e agiliza a analise dos
dados coletados e referenciados espacialmente, possibilita a realizacdo de inGmeros
processos de selecdo atendendo a qualquer parametrizagdo, desde que esteja
fundamentada nos dados de entrada. Porém, a confiabilidade dos resultados obtidos
esta proporcionalmente relacionada a consisténcia dos dados inseridos. Como
verificado no decorrer da andlise, a defasagem temporal encontrada entre as plantas
da base cartogréfica e os dados descritivos levantados junto ao CADIMO criaram

inconsisténcia nos resultados encontrados.

A base cartografica atualizada € a principal fonte de dados graficos para um sistema
cadastral atualizado. E, portanto, de fundamental importancia observar os métodos e
técnicas utilizadas, no projeto cartografico, para a insercdo de novos dados durante
as atualizacdes. Foi verificado que as plantas utilizadas para a demarcacdo das
ZEPH'’s foram utilizadas sem considerar o sistema de coordenadas pré-estabelecido,

0 que inviabilizou a sua integracdo a base cartogréfica utilizada.

A implementacdo de um Cadastro Multifinalitario, exige um esforco integrado de
todos os futuros usudrios, porém a sua atualizacdo se torna muito mais simples,
uma vez que cada usuario participa contribuindo com as ferramentas de que ja
dispbe. Como exemplo, as companhias de prestacdo de servigcos publicos ja

possuem uma infra-estrutura instalada para a coleta e atualizacdo de dados, p.ex.:

» COMPESA e CELPE mensalmente visitam todos os usuéarios para fazer a
medic@o de consumo, verificando os iméveis visitados em relacéo a existéncia de

novas construgées;
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Ja os 6rgdos de controle urbanistico tém a premissa, mediante a regulamentacéo
legal, de fazer exigéncias para a aprovacdo de processos de arquitetura, terrenos e

outros.

= A DIRCON, o IPHAN e a FUNDARPE recebem cépia de todas as plantas de
arquitetura para aprovacédo de Projetos de Reforma, Demolicdo ou Construcao.
Implementar a entrega de uma cdépia digital As Built no processo de Habite-se,
nao traria custos representativos ao processo (atualmente todos os profissionais
envolvidos na producao do projeto utilizam algum sistema CAD) e proporcionaria
uma base grafica confiavel e permanentemente atualizada.

= A implementacéo, por parte da DIRCON, do georreferenciamento urbano para a
aprovacdo de Projetos de Terreno (demarcacdo, desmembramento,
remembramento ou parcelamento), eliminaria os problemas decorrentes de
locacdo ou dimensionamento irregular de lotes. Para tanto se faz necessaria a
implementagdo de uma Rede de Referéncia Municipal, com a materializacdo de

pontos georreferenciados em cada quadra.

hY

O setor da construgao civil atualmente se vé compelido a verticalizacdo das
edificacdes. O Plano Diretor em discussdo no Recife prevé a reducdo desta
verticalizacdo, ja praticada com a lei dos doze bairros. Se a troca do direito de
construir e a pratica do solo criado forem regulamentados em favor da recuperacao
de imoOveis e zonas de preservacdo, poderemos ter uma requalificacdo como
‘alternativa econ6mica’, nos moldes do acontecido na lItalia, relatada por Lucini
(1996).

Ainda que tenham sido encontradas algumas inconsisténcias nos dados adotados,
em decorréncia da defasagem entre as varias fontes pesquisadas e da
desatualizacdo por parte dos dados cartograficos (demonstrando uma vez mais a
importancia de um cadastro atualizado), os resultados encontrados se mostraram
promissores. Como foi possivel constatar pela analise que indicou iméveis passiveis
de substituicdo e que hoje se encontram ocupados por diversos empreendimentos
(figura 6.2).
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[Recire i 2000

Fra
PREFEITUURA DA CIDADE

ANEXO I (Art. 39) )
IMOVEL ESPECIAL DE PRESERVAGAO - IEP

Relacao dos imdveis selecionados dentre os Imdveis de n° 1 a 354, constantes do Anexo | da Lei n°® 16.159
de 24 de janeiro de 1996

No/ N° |ENDERECO BAIRRO
354

PRIMEIRA REGIONAL
01 01 | Rua do Hospicio, 751 (JUCEPE) Boa Vista
02 02 | Av. Jodo de Barros, 111( CELPE) Boa Vista
03 03 | Av.Jodo de Barros, 594(Conservatdrio Pernambucano de Musica) | Boa Vista
04 04 | Av. Mério Melo, s/n (1.E.P) Boa Vista
05 05 [Av. Visconde de Suassuna, 393 Boa Vista
07 06 [Av.Conde da Boa Vista, 1424 ( Antiga Escola de Arquitetura ) Boa Vista
11 07 | Rua Dom Bosco, 779 ( Centro Josué de Castro) Boa Vista
12 08 [Rua do Giriquiti, 48 ( Juvenato Dom Vital ) Boa Vista
13 09 [Rua do Giriquiti, 205 ( Ed. Bardo do Rio Branco ) Boa Vista
14 10 | Av. Gov.Carlos de Lima Cavalcanti, 09 (EMLURB ) Boa Vista
15 11 | Rua José de Alencar, 346 Boa Vista
16 12 | Rua José de Alencar, 367 Boa Vista
18 13 | Rua José de Alencar, 404 Boa Vista
19 14 | Av. Manoel Borba, 209 ( Hotel Central ) Boa Vista
20 15 | Rua do Hospicio, 563 ( Hospital Geral do Recife) Boa Vista
27 16 | Rua do Riachuelo, 646 ( Escola Pinto Junior ) Boa Vista
28 17 | Av.Oliveira Lima, 867 (URB-Recife) Boa Vista
29 18 | Rua da Soledade, 339 Boa Vista
31 19 [Ruado Jasmim, 136 Boa Vista
48 20 [Rua Dom Bosco, 1216 Boa Vista
51 21 | Rua Corredor do Bispo, 90 Boa Vista
59 22 | Ruados Coelhos, 300 ( IMIP) Coelhos
60 23 | Av. Portugal, 89 ( Casa do Estudante ) Paissandu
62 24 | Ruadas Creoulas, 58 Gracas
63 25 | Rua das Creoulas, 156 Gracgas
64 26 | Ruadas Gracas, 51 ( Instituto Capibaribe ) Gracgas
65 27 | Rua Joaguim Nabuco, 240 ( Centro Comunitario Salesiano ) Gracas
66 28 | Rua das Pernambucanas, 92 Gracgas
68 29 | Av. Rui Barbosa, 36 Gracgas
71 30 | Av. Rui Barbosa, 1599 Gracgas
79 31 | Ruada Amizade, 54 Gracgas
89 32 |Ruado Cupim, 112 e 124 ( Escolinha de Arte do Recife ) Gracgas
95 33 | Rua Joagquim Nabuco, 636 Gragas
102 34 |Ruadas Gracas, 326 Gracas
105 35 [Av. Rui Barbosa, 1397 Gragas
111 36 [ Rua Henrigue Dias, 609 Derby
112 37 |Pragado Derby, 17 Derby
113 38 |Pracado Derby, 73 Derby
114 39 [Pracado Derby, 115 Derby
115 40 | Praca do Derby, 149 Derby
117 41 |Praca do Derby, 217 Derby
118 42 | Praca do Derby, 223 Derby
119 43 | Praca do Derby, s/n ( Hospital da Policia Militar ) Derby
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ANEXO I (Art. 3°) - continuagao. _
IMOVEL ESPECIAL DE PRESERVACAO - IEP

Relacao dos imdveis selecionados dentre os Imdveis de n° 1 a 354, constantes do Anexo | da Lei n°® 16.159
de 24 de janeiro de 1996

N°/ N° |ENDERECO BAIRRO
354
PRIMEIRA REGIONAL - continuagao.
122 44 | Rua Benfica, 412 Derby
127 45 | Rua Viscondessa do Livramento, 54 Derby
129 46 | Rua da Hora, 958 Espinheiro
133 47 | Av. Conselheiro Rosa e Silva, 215 Espinheiro
135 48 | Av. Conselheiro Rosa e Silva, 236 Espinheiro
141 49 | Av. Conselheiro Rosa e Silva, 720 Aflitos
143 50 | Av. Conselheiro Rosa e Silva, 810 Aflitos
144 51 | Av. Conselheiro Rosa e Silva, 1086 Aflitos
145 52 | Av. Conselheiro Rosa e Silva, 707 Aflitos
149 53 [Av. Conselheiro Rosa e Silva, 950 Aflitos
152 54 [RuadaHora, 383 Aflitos
165 55 | Rua Capitéo Lima, 250 (TV Jornal do Comércio) St° Amaro
169 56 | Rua Capitdo Lima, 280 St° Amaro
170 57 |Rua Capitéo Lima, 307 St° Amaro
178 58 | Praca da Independéncia, 91 St° Antdnio
189 59 [Ruadas Flores, 129 St° Antbnio
SEGUNDA REGIONAL
198 60 | Av. Beberibe, 2360 Fundao
199 61 | Av. Beberibe, 2370 Fundao
200 62 | RuaDr. José Maria, s/n ( Mercado da Encruzilhada ) Encruzilhada
201 63 | Av. Jodo de Barros, 769 Encruzilhada
207 64 | Av. Jodo de Barros, 1598 Encruzilhada
TERCEIRA REGIONAL
211 65 | Av. Dezessete de Agosto, 1403 Casa Forte
212 66 | Praca de Casa Forte, 306 Casa Forte
213 67 |Praca de Casa Forte, 314 Casa Forte
214 68 | Praca de Casa Forte, 316 Casa Forte
215 69 | Praca de Casa Forte, 324 Casa Forte
216 70 | Praca de Casa Forte, 326 Casa Forte
217 71 | Praca de Casa Forte, 334 Casa Forte
218 72 | Praca de Casa Forte, 381 Casa Forte
219 73 | Praca de Casa Forte, 412 Casa Forte
220 74 | Praca de Casa Forte, 426 Casa Forte
221 75 | Praca de Casa Forte, 445 Casa Forte
222 76 | Praca de Casa Forte, 454 Casa Forte
224 77 | Rua Apipucos, 117 Monteiro
225 78 | Rua Padre Roma, 375 ( Edificio Vila Mariana ) Parnamirim
226 79 | Rua Major Afonso Leal, s/n (Biblioteca Publica de Casa Amarela) Casa Amarela
228 80 | Rua Dom Manoel de Medeiros, s/n (UFRPE) Dois Irmaos
229 81 | Rua Apipucos, 568 (Buffet Arcadia) Apipucos
230 82 | Largo do Morro da Conceicdo, s/n ( monumento a Virgem) Casa Amarela
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ANEXO I (Art. 3°) — continuacao. _
IMOVEL ESPECIAL DE PRESERVACAO - IEP

Relacao dos imdveis selecionados dentre os Imdveis de n° 1 a 354, constantes do Anexo | da Lei n°® 16.159
de 24 de janeiro de 1996

N°/ N° |ENDERECO BAIRRO
354
TERCEIRA REGIONAL - continuacdo
231 83 [ Av. Norte, 7695 ( Contonificio Othon Bezerra de Melo) Macaxeira
233 84 | Rua Visconde de Ouro Preto, 145 Poco da Panela
234 85 | Rua Visconde de Ouro Preto, 153 Poco da Panela
235 86 | Rua Visconde de Ouro Preto, 155 Poco da Panela
237 87 | Rua Luiz Guimardes, 123 Poco da Panela
242 88 | Rua da Harmonia, 176 Casa Amarela
244 89 | Rua da Harmonia, 569 Casa Amarela
252 90 |[Estrada do Arraial, 3758 ( Educandario Sdo José ) Casa Amarela
253 91 |[Estrada do Arraial, 3764 Casa Amarela
254 92 | Praca de Casa Forte, 354 Casa Forte
261 93 | Praca de Casa Forte, 317 Casa Forte
QUARTA REGIONAL
267 94 |Rua Benfica, 810 Madalena
268 95 | Rua Benfica, 505 ( Clube Internacional do Recife ) Madalena
269 96 [Rua Benfica, 715 Madalena
270 97 [Rua Carlos Gomes, 354 Madalena
272 98 [ Av. Afonso Olindense, 2070 Vérzea
274 99 | Rua Francisco Lacerda, s/n ( Educandario Magalhaes Bastos ) Véarzea
276 100 |Rua Francisco de Paula, 103 Caxanga
277 101 | Rua Francisco de Paula, 219 Caxanga
287 102 |Pracada Torre, 1238 Torre
297 103 | Av. Afonso Olindense, 605 Vérzea
305 104 | Rua Pinto Damaso, 1969 Vérzea
306 105 |Rua Pinto Damaso, 1985 Vérzea
307 106 | Av. Afonso Olindense, 1553 Vérzea
352 107 |Rua Pinto Damaso, 1981 Vérzea
QUINTA REGIONAL
322 108 |[Rua Jacira, 294 ( Biblioteca Popular de Afogados ) Afogados
330 109 | Av. Dr. José Rufino, 2008 Barro
SEXTA REGIONAL
331 110 | Rua Artur Muniz, 82 ( Edificio Califérnia ) Boa Viagem
332 111 | Av. Boa Viagem, 3232 ( Edificio Acaiaca ) Boa Viagem
333 112 | Av. Boa Viagem, 4520 ( Castelinho) Boa Viagem
334 113 [ Av. Boa Viagem, 97 ( Cassino Americano) Pina
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ANEXO I )
IMOVEL ESPECIAL DE PRESERVAGAO - IEP

Exemplares de Arquitetura Eclética preservados pela Lei 15.199/89, e regulamentada pelo Decreto
14.745 de 21/07/89

N°/395 Ne° ENDERECO BAIRRO N©/395
355 114 Rua do Chacon, 248 Casa Forte 355
356 115 Rua do Chacon, 297 Casa Forte 356
357 116 Rua do Chacon, 300 Casa Forte 357
358 117 Rua do Chacon, 328 Casa Forte 358
359 118 Rua Marqués de Tamandaré, 85 Casa Forte 359
360 119 Rua Marqués de Tamandaré, 203 Casa Forte 360
361 120 Rua Marqués de Tamandaré, 205 Casa Forte 361
362 121 Rua Jorge de Albuquerque, 143 Casa Forte 362
363 122 Rua Joaquim Xavier de Andrade, 136 Casa Forte 363
364 123 Rua Luiz Guimardes, 411 Casa Forte 364
365 124 Av. 17 de Agosto, 784 Casa Forte 365
366 125 Av. 17 de Agosto, 917 Casa Forte 366
367 126 Av. 17 de Agosto, 941 Casa Forte 367
368 127 Av. 17 de Agosto, 1057 Casa Forte 368
369 128 Av. 17 de Agosto, 1112 Casa Forte 369
370 129 Av. 17 de Agosto, 1469 Casa Forte 370
371 130 Av. 17 de Agosto, 1475 Casa Forte 371
372 131 Av. 17 de Agosto, 1481 Casa Forte 372
373 132 Av. 17 de Agosto, 1483 Casa Forte 373
374 133 Av. 17 de Agosto, 1489 Casa Forte 374
375 134 Av. 17 de Agosto, 1495 Casa Forte 375
376 135 Av. 17 de Agosto, 1500 Casa Forte 376
377 136 Av. 17 de Agosto, 1545 Casa Forte 377
378 137 Av. 17 de Agosto, 1706 Casa Forte 378
379 138 Av. 17 de Agosto, 1712 Casa Forte 379
380 139 Av. 17 de Agosto, 1720 Casa Forte 380
381 140 Av. 17 de Agosto, 1722 Casa Forte 381
382 141 Av. 17 de Agosto, 1732 Casa Forte 382
383 142 Av. 17 de Agosto, 1740 Casa Forte 383
384 143 Av. 17 de Agosto, 1752 Casa Forte 384
385 144 Av. 17 de Agosto, 1758 Casa Forte 385
386 145 Av. 17 de Agosto, 1766 Casa Forte 386
387 146 Av. 17 de Agosto, 1770 Casa Forte 387
389 147 Av. 17 de Agosto, 1780 Casa Forte 389
390 148 Av. 17 de Agosto, 1788 Casa Forte 390
391 149 Av. 17 de Agosto, 1790 Casa Forte 391
392 150 Av. 17 de Agosto, 1872 Casa Forte 392
394 151 Av. 17 de Agosto, 2152 Casa Forte 394
395 152 Av. 17 de Agosto, 2187 Casa Forte 395

* Imdveis de n° 355 a 395, constantes do Anexo | da Lei n® 16.159 de 24/01/96
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FUNDARPE
=== FUNDACAO DO PATRIMONIO
mSTémco E ARTISTICO
_\ DE PERNAMBUCO o
= SECRETARIA DE EDI.ICAC:'«O
"'"'—___,—_ E CULTURA

BENS TOMBADOS EM NiVEL ESTADUAL
<+ ANTIGA CASA DE DETENCAO DO RECIFE - Decreto 6.887 de 03.09.1980
(Atual Casa da Cultura) — Bairro de Santo Anténio

< CINEMA GLORIA - Decreto 8.443 de 28.02. 1983
Rua das Calgadas — Bairro de Sdo José

&

CASA N° 157 DA RUA BENFICA - Decreto 8.544 de 13.04. 1983
Bairro da Madalena

4 TORRE DE ATRACACAO DOS ZEPELLINS - Decreto 8.710 de 01.08.1983
Campo do Jiquia

& CASA DE MANUEL BANDEIRA, Espago Passargada — Decreto 8.826 de 26.09.1983
Rua da Unido — Bairro da Boa Vista

IGREJA DE SANTO AMARO DAS SALINAS — Decreto 9.122 de 13.01.1984
Bairro de Santo Amaro

*
o

< CEMITERIO DOS INGLESES - Decreto 9.131 de 23.01.1984
Avenida Cruz Cabuga — Bairro de Santo Amaro

< CONJUNTO URBANO DA RUA DA AURORA (trecho entre as Ruas da Imperatriz ¢ Jodo
Lyra) — Decreto 10.714 de 09.09.1985
Bairro da Boa Vista

< ARQUIVO DA ANTIGA CASA DE DETENCAO DO RECIFE — Decreto 10.924 de

06.11.1985
(Sob a guarda do Arquivo Piblico Estadual, Rua do Imperador — Bairro de Santo Ant6nio)

>
o

TERREIRO OBA OGUNTE (Terreiro de Pai Addio) - Decreto 10.712 de 05.09.1985
Estrada Velha de Agua Fria, 1.014 — Bairro de Agua Fria

ANTIGA ESCOLA DE MEDICINA — 11.268 de 19.03.1986
Rua Jenner de Souza (Praga do Derby)- Derby

e
"

PAVILHAO LUIS NUNES (Antigo Pavilhio de Verificagio de Obitos) — 11.193 de
18.02.1986 — rua Jenner de Souza — Derby

e

< ESTRADA DE FERRO Recife/Gravati) — Decreto 11.238 de 11.03.1986

< CASA GRANDE DO ENGENHO BARBALHO - Decreto 11.435 de 19.05.1986
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FUNDACAO DO PATRIMONIO
HISTORICO E ARTISTICO
DE PERNAMBUCO

E CULTURA

Bairro da Iputinga

» HOSPITAL ULYSSES PERNAMBUCANO (Hospital da Tamarineira) — Decreto 15.650 de

20.03.1992 - Av. Rosa ¢ Silva, n® 2130 — Bairro da Tamarineira

PREDIO DA RUA DO IMPERADOR, N° 463 — Decreto 17.287 de 31.01.1994
(Anexo do Arquivo Publico Estadual)
Rua do Imperador — Bairro de Santo Antdnio

PALACIO DA JUSTICA - Decreto 17.288 de 31.01.1994
Praga da Republica — Bairro de Santo Antonio

ESCOLA RURAL ALBERTO TORRES - Decreto 17.289 de 31.01.1994
Avenida José Rufino, s/n — Bairro de Tejipio

PREDIO DO LICEU DE ARTES E OFICIOS — Decreto 17.348 de 28.02.1994
Praga da Republica — Bairro de Santo Ant6nio

CONJUNTO AMBIENTAL, PAISAGISTICO E HISTORICO DO PRATA - Decreto
17.648 de 04.07.1994
Reserva Florestal de Dois Irmios — Bairro de Dois Irmios

SiTIO HISTORICO DA PRACA DE BOA VIAGEM, COM IGREJA E OBELISCO -
Decreto 17.671 de 11.07.1994
Avenida Boa Viagem s/n - Bairro de Boa Viagem

MURAL PICTORICO DO ARTISTA HELIO FELJO — Decreto 17.700 de 21.07.1994
Avenida Visconde de Albuquerque n° 275 — Bairro da Madalena

QUARTEL DO DERBY - Decreto 17.972 de 18.10.1994
Rua Jenner de Souza — Bairro do Derby

TORRE MALAKOFF - Decreto 18.232 de 19.10.1994
Praga do Arsenal da Marinha — Bairro do Recife

CONJUNTO FABRIL DA TACARUNA - Decreto 18.229 de 16.12. 1994
Avenida Agamenon Magalhdes no limite com Olinda

BENS EM PROCESSO DE TOMBAMENTO (TOMBAMENTO PROVISORIO)

*
o

ESTACAO DO BRUM 3
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FUNDARPE

= FUNDACAO DO PATRIMONIO

=\ HISTORICO E ARTISTICO
=.,\\—\";;\\f DE PERNAMBUCO O et o

—_— E CULTURA

Bairro do Recife

.
"

ESTACAO CENTRAL DO RECIFE
Bairro de Santo Antonio

b3

CASAS N° 47,55.61 E 83 DA RUA DA UNIAO
Bairro da Boa Vista

% PALACIO DO CAMPO DAS PRINCESAS , sede do Governo Estadual
Praca da Bandeira — Bairro de Santo Antonio

< PREDIO DO MUSEU DO ESTADO
Avenida Rui Barbosa — Bairro das Gragas

IGREJA NOSSA SENHORA DE FATIMA DO COLEGIO NOBREGA
Avenida Oliveira Lima — Bairro da Boa Vista

<>

< PREDIO DO ANTIGO HOSPITAL PEDRO II
Bairro do Coque

< PREDIO DA ANTIGA ESCOLA MANUEL BORBA - atual sede da Associagdo dos Ex
combatentes — Bairro da Boa Vista

< CRUZEIRO DO LARGO DA PAZ
Praga do Largo da Paz — Bairro de Afogados

# CASA NATAL DO HISTORIADOR PEREIRA DA COSTA
Rua Ulhoa Cintra, n°® 40

< EDIFICIO OCEANIA
Avenida Boa Viagem, 560 — Bairro do Pina

< ANTIGO PREDIO DO DIARIO DE PERNAMBUCO
Praga da Independéncia (Praga do Diario) — Bairro de Santo Antonio

% PREDIO DA ANTIGA CASA DE CAMARA E CADEIA DO RECIFE, atual sede do
Arquivo Publico Estadual
Rua do Imperador — Bairro de Santo Ant6nio

< PLACA INDICATIVA DO “CLUB CUPIM” (Quilombo dos Abacaxis)
Avenida Rosa e Silva, 617 — Bairro do Espinheiro

ﬂM
Rosa Bomfim
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