=
O Sy
|I..= -..I
._'h Lk
T ——
-'—'h-'_'_...||=

4 B
r.—...: i “-t—_:: |

o ey i ¥ ¥ B _ [ ' i
A e awlw e e Il s e R e T i g T

Produto 1.3.2, integrante da Etapa 1, Subetapa 1.3, destinado a estruturacao de
projeto de concessao de servicos de provisdo, gestdo, manutencao e operagao de
empreendimentos habitacionais para Locagao Social, conforme Termo de Referéncia
anexo ao Contrato de Prestacdo de Servicos FEP—CAIXA / Municipio do Recife.
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1. CONTEXTO E CARACTERIZACAO DO RECIFE TERRITORIO E POPULACAO

AREATOTAL :  POPULACAO DENSIDADE BIOMA i SISTEMA

: DEMOGRAFICA :
RO 21884km2 | 1661017 | 03%06ANAD L antica i COStelr
AP : : km? : i Marinho
Equador ’ ’ ’ ’
N v .

COMPOSICAO DO TERRITORIO

AM PA

: ) : AREAS : :
RECIFE MORROS : PLANICIE ALAGADAS : ZEPA : PRINCIPAIS RIOS
: : : : Capibaribe,
67,43% 23,26% 9,31% 5,58% Beberibe
: : : : e Tejipio
CLIMA E TEMPERATURA
. TEMPERATURA .
INDICE . . TEMPERATURA :
CLIMA © PLUVIOMETRICO IVIEDIANNO : MENSAL : ALTITUDE
o : : VERAO :
eornt e e A N P R
Trépico de CRRNel— - : : : © 4 metros
= - Tropical : : : Superior i .
"op © o 2000mm 300 : P © acimado
umido : : : a 189 .
: : : nivel do mar
Figura 1: Localizagdo de Recife . R
Fonte: Atlas geografico IBGE; IBGE, 2022; PERFIL SOCIOECONOMICO
Prefeitura do Recife
: : : , .Y TAXADE : ABAIXODA i  TAXADE
PIB PER CAPITA | INDICEGINI IDHM : SALA;\%?,QX? 0 : OCUPACAODA i  LINHADA '} ESCOLARIZACAO
: : : POPULACAO :  POBREZA  : (6-14 ANOS)
: : 3,2 salérios 25,3% da
RS 33.232,26 : 0,612 : 0,772 > 41,5% > 97,1 %
: : minimos populacdo
Tabela 1: Recife em numeros
Fonte: Elaboragdo prépria com base na pagina eletrénica da Prefeitura do Recife, IBGE e PNUD
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1.1. Breve caracterizagdao do municipio

Capital do Estado de Pernambuco, Recife encontra-se em posicdo central no litoral do
nordeste brasileiro e junto com outros 13 municipios compde a Regido Metropolitana
do Recife (RMR), quinto maior conglomerado populacional do pais.

CENARIO AMBIENTAL

O municipio de Recife possui caracteristicas geograficas, sociais e de padrdo
de ocupacdo especificas que o coloca em posicdo de vulnerabilidade frente as
questdes ambientais. Com &rea territorial de 218,8 km?, o municipio estd localizado
integralmente no sistema costeiro marinho, esta situado sobre uma planicie
fluviomarinha constituida por ilhas, peninsulas, alagados e manguezais envolvidas

pelas bacias dos rios: Beberibe, Capibaribe e Tejipid. Além disso, estd apenas a 2,5 a
5 metros acima do nivel do mar (ICLEI, 2020).

Acomposicdo da dreaterritorial do Recife é de 67,43% de morros, 23,26% de planicies,
9,31% de dreas alagadas (aquaticas) e 5,58% de Zonas Especiais de Preservacdo
Ambiental- ZEPA (Prefeitura do Recife, 2020).

O Plano Local de Ag¢do Climatica da Cidade do Recife (ICLEI, 2020) lista as principais
caracteristicas geograficas e de ocupacgdo urbana que, quando analisados em
conjunto, evidenciam a complexidade do planejamento e gestdo deste territorio®:

* Baixa topografia média em relagdo ao nivel do mar;

e Importante presenca das bacias dos Rios Capibaribe, Beberibe e Tejipid,
formando uma malha hidrica de mais de 70 canais;

e |lencol freatico préximo a superficie e aflorante na estacdo chuvosa;

¢ Planicies densamente ocupadas justapostas com dareas de morros no
interior do seu territorio;

e Temperaturas médias elevadas;

e Forte canalizacdo dos rios e aterramento de areas de praia e margens de
rios e riachos, com supressao de vegetacdo nativa e impermeabilizacdo do
solo;

1 Prefeitura do Recife, 2020
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¢ QOcupacdo de areas alagadas e de morros;
¢ Assentamentos precarios;
¢ Mobilidade com foco no transporte individual motorizado;

¢ Adensamento populacional com oferta de infraestrutura e servicos a ser
adequado de acordo com a velocidade deste movimento.

Sobrinho & Andrade (2009) também enfatizam o padrdo de crescimento da cidade
sobe o espaco natural das dguas, com a ocupacdo das margens dos rios e dos
manguezais, por meio de aterros que provocaram sérias modificacGes na macro e
micro drenagem, provocando o desaparecimento de alguns canais e a artificializacdo
de outros. O alto grau de impermeabilizacdo estd diretamente relacionado com
as enchentes periddicas que ocorrem na regido, sendo este um dos principais
problemas ambientais a influenciarem projetos de habitacdo urbana. As inundacdes
e os alagamentos acarretam impactos negativos a populacdo, como o&bitos,
desalojamento tempordario, danos a infraestrutura fisica, interrupcdo na mobilidade
urbana e doencas vinculadas a dgua contaminada (ICLEI, 2020).

As caracteristicas mencionadas acima colocam Recife na 162 posicdo entre as cidades
mais vulneraveis aos efeitos da mudanca climatica no mundo (IPCC, 2007) e porisso o
municipio trabalha a agenda climatica desde 2013, incluindo com o reconhecimento
do estado de emergéncia climatica por meio do Decreto 33.080/2019. A Andlise de
Riscos e Vulnerabilidades Climaticas e Estratégias de Adaptacdo do Recife (2019)
identificou seis riscos criticos para a cidade: inundacfes, deslizamentos, doencas
transmissiveis, ondas de calor, seca meteorolégica e aumento do nivel médio do mar.



Sob a dtica do ecossistema urbano, o mapeamento da cobertura daterra do municipio®
é composto por 39,79% de formacdo vegetacional e 49,56% de area construida.
Aproximadamente 38% é dedicado a Unidades de Conservagdo da Natureza (UCNs).
Neste sentido, Recife apresenta um bom indice de area verde por habitante, de 60,11
m?2 1. No entanto, muitas destas dreas verdes estdo concentradas nas regides norte e
oeste da cidade.

Apesar da boa distribuicdo entre os ambientes natural e construido do municipio,
vem ocorrendo situacdes de conflito em Areas de Preservacdo Permanentes (APPs) e
franjas de UCNs. Alguns assentamentos precarios caracterizados por casas construidas
em alvenaria, taipa, palafita ou papeldo, localizam-se ao longo da calha de rios e
canais. Essas ocupagdes destroem a mata ciliar, aumentam o risco de inundacdo e
poluicdo e, em razdo da caréncia de servico de esgoto, seus dejetos sdo despejados
diretamente nos cursos d’agua?.

1Prefeitura do Recife, 2019
2Prefeitura do Recife, 2018
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Figura 2: Avaliagdo geral da cobertura da terra da Cidade do Recife
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Figura 3: Area verde percentual da cidade do Recife e o crescimento populacional
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Fonte: Avaliacdo geral da cobertura da terra e Area verde percentual da cidade do Recife em p. 6 do Manual

Técnico de classificagdo da cobertura da terra para a cidade do Recife, Prefeitura do Recife (2020)



Figura 4: Temperaturas e precipitacGes médias
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SITUACAO CLIMATICA

Recife encontra-se na latitude 82 04’ 03" sul e longitude
342 55’ 00” oeste, a uma altitude de 2,5 a 5 metros
acima do nivel do mar. Apresenta clima tropical-
Umido com caracteristicas bem peculiares quanto a
climatizacdo natural, haja vista uma associacdo de
fatores como valores médios moderadamente elevados
de temperatura ambiente, baixa amplitude térmica
entre os periodos diurno e noturno e elevados niveis de
umidade relativa e de radiacdo solar.

A temperatura mensal média do municipio é superior
a 18°C, sendo a média de temperatura no verdo 30°C,
e no inverno 22°C. O indice pluviométrico é superior a
2.000 milimetros (mm) anuais, sendo o maior nivel de
concentragdo nos meses de marco a julho (INPE, 2022).
A seguir sdo apresentados graficos que demonstram as
condicdes meteoroldgicas da cidade ao longo do ano.

Figura 8: Piramide etaria 1991
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Tabela 2: Populagdo Total, por Género, Rural/Urbana e Taxa de Urbaniza¢cdo em Recife

Populagao % do Total Populagao % do Total Populagdo % do Total
(1991) (1991) (2000) (2000) (2010) (2010)
Populagao total 1.310.259 100 1.422.905 100 1.537.704 100
Homens 609.353 46,51 661.690 46,5 709.819 46,16
Mulheres 700.906 53,49 761.215 53,5 827.885 53,84
Urbana 1.297.876 99,05 1.422.905 100 1.537.704 100
Rural 12.383 0,95 0 0 0 0
Taxa de Urbanizacao 99,05 - 100 - 100
Fonte: Elaboragdo propria com base na pagina eletronica da Prefeitura do Recife e IBGE
Figura 9: Piramide etéria 2000 Figura 10: Piramide etaria 2010
1 .ﬁ22..905 517769 81 2510 92626 1 ‘.537‘705 4-4.7‘51 4. 964.997 125.194
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Fonte: IBGE Censo 2010, organizado por Datapedia.info, 2022
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PERFIL SOCIOECONOMICO

Recife possui populacdo estimada em 1.661.017
habitantes e uma alta densidade demografica de
7.039,64 hab/km? (IBGE, 2022), sendo uma das cidades
mais densas do pais (100% da populacdo é urbana.)

Considerando os dados dos Uultimos dois censos
(2000 e 2010), a média de crescimento populacional
do municipio foi de 0,78% ao ano?, abaixo do Estado
(1,01%) e do pais (1,01%).

A partir da andlise das piramides etdrias dos
Ultimos censos, é possivel observar um processo
de envelhecimento da populagdo, reflexo da
desaceleracdo do crescimento demografico e do
préprio envelhecimento populacional. Houve aumento
do percentual de idosos e adultos e diminuiu a
porcentagem de jovens. Esse fato é resultado da
diminuicdo das taxas de mortalidade e natalidade, e do
aumento da expectativa de vida.

Em 20103, a populagdo feminina representava 53,8% da
populacdo total do Recife, enquanto a masculina era de
46,2%.

Na tabela ao lado é possivel observar que ha mais
homens e mulheres autodeclarados pardos e brancos no
municipio. Do total da populacdo, 49,1% se autodeclara
parda, 41,4% branca e 8,3% preta.

Desagregando os dados da populagdo branca, preta e
parda por setor censitario de 2010, conforme apresenta
ao lado, observa-se que havia, predominantemente,
uma maior concentracdo de pessoas autodeclaradas
brancas nas dreas mais valorizadas da cidade (nos
bairros de Boa viagem, Aflitos, Gracas, Encruzilhada,

2 Informacg&es socioecodmicas da Prefeitura do Recife, 2022
3 IBGE, Censo 2010
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Tabela 3: Populagdo masculina e feminina em Recife

Raga/cor Masculina Feminina Total

Branca 284.859 40,1% 352.005 42,5% 636.864 41,4%
Preta 63.335 8,9% 64.454 7,8% 127.789 8,3%
Amarela 5.895 0,8% 8.801 1,1% 14.696 1,0%
Parda 354.129 49,9% 400.545 48,4% 754.674 49,1%
Indigena 1.592 0,2% 2.073 0,3% 3.665 0,2%
Total 709.810 46,2% 827.878 53,8% 1.537.688*

Fonte: IBGE, Censo 2010.

Figura 11: Mapa de concentragdo de brancos, pardos e pretos
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Fonte: Extraido do Produto 3 — “Inventario das Condigdes Existentes”, p. 22 do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica e Ambiental de arranjos

habitacionais, elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021) com dados de IBGE, 2010.
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Rosarinho, entre outros bairros mais ao Norte da
cidade).

Distribuicao de renda

Segundo o relatério Sintese de Indicadores Sociais
do IBGE (2020), Recife em 2019, registrou um [ndice
de Gini da distribuicdo do rendimento domiciliar per
capita de 0,612, refletindo uma concentracdo de renda
gue também pode ser observada na relacdo entre o
rendimento auferido pelos 20% mais ricos e os 20%
mais pobres. Enquanto o Rendimento domiciliar per
capita médio das pessoas na camada dos 20% com
menores rendimentos era de RS 210, os 20% mais
abastados recebiam em média RS 6.268. Ou seja, 0s
mais ricos apresentaram renda domiciliar per capita
30 vezes maiores que a recebida pelos integrantes da
classe dos 20% menores rendimentos.

Vale destacar também que 85,3% da forca de trabalho
estava ocupada com rendimento médio real da
ocupacdo em atividades formais de RS 3.835,00 e em
atividades informais de RS 1.641,00, com uma média
de RS 2.805,004%.

Confirmando os dados de concentracdo derenda, 25,3%
dos recifenses estavam abaixo da linha de pobreza, isto
é, tinham rendimento mensal domiciliar per capita
inferior a RS 442 (em 2019) ou USS 5,5 por dia (valor do
rendimento adotado pelo Banco Mundial para definir
pobreza em paises em desenvolvimento) (IBGE, 2020).

As figuras abaixo apresentam o Mapa do Indice Gini

4 O IBGE considera a definigdo de emprego formal, fornecida pela
Organizagdo Internacional de Trabalho. Ocupagdo formal refere-se a
empregados com carteira de trabalho assinada, trabalhador doméstico com
carteira assinada, militares, funcionario publico estatutario, trabalho por
conta propria e empregador que contribui para previdéncia social.

5 IBGE, Censo 2010.
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e a proporcdo da populagdo extremamente pobre em
Recife, com dados do setor censitario de 20107, no qual
se observava maior concentracdo de familias de baixa
renda na zona norte da cidade, sobretudo em areas de
mMorro como Agua Fria, Peixinhos, Campina do Barreto,
Linha do Tiro, Alto Santa Teresinha, e em partes das
zonas nordeste, central e sudoeste.

Figura 12: Mapa do [ndice de Gini em Recife
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Vale destacar, como apresentado no “Mapa
de concentracdo de brancos, pardos e pretos”
anteriormente, que havia maior concentracdo de
pessoas autodeclaradas pretas e pardas em dreas cujas
rendas eram baixas

Figura 13: Mapa de proporgdo da populagdo extremamente pobre
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Fonte: Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 56, do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais,
elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021) com dados de IBGE, 2010 e PCR, 2019.
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Distribuicao da populac¢do vulneravel na cidade

A partir do que foi exposto anteriormente e de modo
a melhor entender a distribuicdo da populacdo do
Recife e identificar as dreas de maior vulnerabilidade
social, analisou-se a territorializacdo dos seguintes
elementos, por meio do cruzamento de dados e bases
cartograficas: vulnerabilidade social, econbomica e
ambiental; precariedade urbana e risco climatico®.

A sequéncia de mapas apresentada ao lado demonstra a
interseccionalidade das desigualdades apresentadas na
cidade. Aanalise dos dados de pessoas pretas, mulheres
pretas e renda inferior a um saldrio-minimo demonstra,
ainda que de forma preliminar, que as mulheres pretas
se concentram justamente nas dreas de rendimento
mais baixo do municipio. Estas mesmas areas também
correspondem as areas dos morros da Zona Norte e da
Zona Sul da cidade, regiGes que concentram as areas de
maior caréncia de infraestrutura (neste caso, rede de
esgoto, calcada, meio fio, boca de lobo), incidéncia de
areas de risco de deslizamento e os hotspots de risco
climatico.

O “negativo” destas areas (branco nos mapas),
desconsiderandoas areas das Unidades de Conservacao,
demonstra a concentracdo de renda e a desigualdade
territorial que estrutura a ocupacdo urbana do Recife —
as areas de frente d’agua da cidade, especialmente na
regido dos Doze Bairros, na margem esquerda do Rio
Capibaribe e Boa Viagem, litoral sul da cidade.

1 Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta” produzido pela JWurbana
Arquitetura e Urbanismo (2021) no dambito do Estudo de Viabilidade
Técnica, Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais que tinha como
objetivo atualizar o déficit habitacional do Recife e propor arranjos para

a viabilizagdo de solugbes habitacionais de interesse social e de mercado
popular na cidade do Recife.
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Figura 14: Territorializagdo de dados socioecondmicos e ambientais
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Fonte: Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 23, do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais,

elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021) com dados de IBGE, 2010 e PCR, 2019.
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1.2. Legislacio Ambiental e de Ordenamento Territorial

A construcdo de um arcabouco legal a respeito de politicas ambientais e ordenamento
territorial estd intimamente relacionada com a realizacdo da correta gestdao ambiental,
que se trata, de forma geral, da administracdo de determinadas atividades humanas,
visando otimizar o uso de recursos ambientais e minimizar os impactos negativos
derivados dessas atividades (Peixoto, 2018). Ademais, os conceitos de qualidade
ambiental urbana e qualidade de vida estdo intrinsecamente ligados, sendo que
a qualidade ambiental urbana é composta por varidveis interdependentes que
influenciam na garantia de um ambiente sauddvel, confortdvel e que atenda aos
requisitos basicos de sustentabilidade da vida humana individual e social (Mororo et
al., 2016).

Historicamente, a origem destes instrumentos legais se deu como uma resposta a
desastres e consequéncias de problema ambientais antes ignorados (Peixoto, 2018).
Atualmente, as legislacdes ambientais tém como um de seus principais objetivos
identificar vulnerabilidades e antecipar problemas ambientais para que sejam evitados
ou mitigados. Neste sentido, a autonomia dos érgdos municipais é fundamental para
que se tenham diagndésticos mais precisos e especificos para a realidade de cada local.
A Lei Federal Complementar 140, em seu artigo 12, descentraliza a competéncia em
elaborar e executar acdes de protecdo do meio ambiente:

“(...) fixa normas, nos termos dos incisos Ill, VI e VIl do caput e do
pardgrafo unico do art. 23 da Constituico Federal, para a cooperagdo
entre a Unidio, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios nas a¢bes
administrativas decorrentes do exercicio da competéncia comum
relativas a protecdo das paisagens naturais notdveis, a prote¢do do
ambiente, ao combate a poluicdo em qualquer de suas formas e
preservacdo das florestas, da fauna e da flora”

Este é o caso de Recife, que possui leis e decretos que procuram adequar as diretrizes
de gestdo a realidade das vulnerabilidades e fragilidades geograficas e ambientais
do municipio. O municipio possui também estrutura para conceder o licenciamento
ambiental de empreendimentos e atividades de impacto local.
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A Tabela abaixo apresenta a lista completa de legislagdes no ambito municipal que
se relacionam as tematicas ambientais, de ocupacdo e ordenamento territorial e as
questBes climdticas. Apds esta listagem sdo discorridos alguns pontos relevantes
para o enquadramento ambiental e territorial de imdveis que compdem projetos de

habitacdo social.

Tabela 4: Lista do enquadramento ambiental e territorial do Recife

Ano Numero Ementa
Lei Municipal R )
1961 7.427/1961 Codificagdo das Normas de Urbanismo e Obras
Lei Municipal ) - ) )
1996 16.176/1996 Estabelece a Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo da Cidade do Recife
Estabelece a politica do meio ambiente da Cidade do Recife e
Lei Municipal consolida a sua legislacdo ambiental, mediante a instituicdo do
1996 1 . . S . ;
16.243/1996 Cddigo do Meio Ambiente e do Equilibrio Ecoldgico da Cidade do
Recife
1997 Lei Municipal Regula as atividades de edificagdes e instalagdes, no municipio do
16.292/1997 Recife, e da outras providéncias
. . Autoriza a supressdo da vegetacdo de preservacdo permanente
2000 Lei Municipal da drea que especifica, que condiciona a reposi¢do e da outras
16.551/2000 ©a que esp + 9 posIc
providéncias.
2000 Lei Municipal Altera o zoneamento da cidade do Recife, institui a Unidade De
16.609/2000 Conservacgdo Do Agude de Apipucos e da outras providéncias
Modifica o Cddigo do Meio Ambiente e do Equilibrio Ecolégico
2003 Lei Municipal do Recife, define os critérios para o estabelecimento da
16.930/2003 Area de Preservacdo Permanente no Recife e cria o Setor de
Sustentabilidade Ambiental
2003 Lei Municipal Institui normas de vigilancia para garantir a qualidade da agua para
16.839/2003 consumo humano, no @mbito do municipio do Recife
) . Institui a taxa do licenciamento ambiental municipal, estabelece
Lei Municipal . . . L .
2004 17.071/2004 regras para o licenciamento ambiental municipal e da outras
’ providéncias. (redacdo dada pela lein? 17.171/2005)
Altera dispositivos da Lei Municipal n? 16.243, de 13 de setembro
Lei Municipal de 1996, que dispBe sobre o Cédigo do Meio Ambiente e do
2005 P Equilibrio Ecolégico da Cidade do Recife, da Lei Municipal n?

17.171/2005

17.071, de 30 de dezembro de 2004, que institui a taxa de
licenciamento ambiental municipal, e da outras providéncias
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2009 Lei Municipal Altera a Lei n? 16.047, de 29 de junho de 1995, que institui o 2015 Lei Municipal Institui e regulamenta o plano especifico para o Cais de Santa Rita,
17.569/2009 Fundo Municipal do Meio Ambiente, e da outras providéncias 18.138/2015 Cais José Estelita e Cabanga e da outras providéncias
2009 Lei Municipal Disp8e sobre o Conselho Municipal do Meio Ambiente e da outras Disp8e sobre a Politica Municipal de Saneamento Basico, cria o
17.534/2009 providéncias Sistema Municipal de Saneamento Basico e institui os elementos
Decreto Regulamenta o licenciamento ambiental no &mbito do municipio Lei Municipal para elaboragéo do Plano Municipal de Saneamento Basico do
2009  Municipal do Recife, define procedimentos para realizacdo de audiéncia 2015 19 508/2015 Recife, destinado a promover a salde, a qualidade de vida e do
24.540/2009 publica e da outras providéncias meio ambiente, a organizar a gestdo e estabelecer as condi¢Bes
- - — para prestagdo dos servigos publicos de saneamento basico e sua
Decreto Reconhece o Plano Metropolitano De Residuos Sdélidos- PMRS da universalizacdo
2013  Municipal regidao metropolitana como Plano Municipal de Gestdo Integrada
27.045/2013 de Residuos Sélidos do Municipio do Recife Dispde sobre a classificagdo como jardins histéricos de Burle
— — — . Decreto Marx dos espacos publicos vegetados do Recife que especifica,
2013 Decreto Inst'!tw o Comité de Sustentabilidade e Mudangas Climaticas do 2016  Municipal integrando-os ao Sistema Municipal de Unidades Protegidas do
27.343/2013  Recife- COMCLIMA e o 29.537/2016  Recife- SMUP Recife, instituido pela Lei Municipal ne 18.014, de 09
Altera o art. 80, da Lei Municipal n2 16.243, de 14 de setembro de maio de 2014
) o de 1996, com redagéo dada pelo art. 4 d{a Le_' l\/.Iumaplal' ne Decreto Dispe sobre a regulamentagdo da certificagdo em sustentabilidade
2014 Lei Municipal 16‘930’ de. 17 de dezembﬁo c_le 2003,’ 9“e msgtwu °© COd'g(,) do 2016  Municipal ambiental, prevista no capitulo IV da Lei Municipal n2 18.011 de 28
17.978/2014 Meio Ambiente e do .qu.,llhbl’lo Ecologlcg da Cldade.do.Reclfe, para 29.753/2016 de abril de 2014
estabelecer novos objetivos para os projetos de revitalizagdo e/ou
implantacio de 4rea verde, e da outras providéncias. Estabelece infracdes e sangdes administrativas relativas a
- _, — " " . _ atividades lesivas ao meio ambiente, bem como o procedimento
2014 Lei Municipal DispGe sobrg a PQI|Uca de st,.lstenta/blhdade e dg epfrgntamento das 2016 Lei Municipal para apuracio dessas infracBes e revoga os dispositivos contidos
18.011/2014 mudancas climéaticas do Recife e d4 outras providéncias 18.211/2016 no titulo V denominado "das infraces, penalidades e apuracio das
2014 Lei Municipal Inst’itui o Sistemg I\A/Iur?icipal de Unidades Protegidas- SMUP Recife infracdes", constante da Lei n2 16.243, de 13 de setembro de 1996
18.014/2014 e da outras providéncias Decreto Regulamenta a Lei 18.211/2016, que estabelece as Infra¢des e
Define limites e mecanismos de compensagao para os Setores de 2017  Municipal Sang¢Bes Administrativas Relativas a Atividades Lesivas ao Meio
2015 Lei n® Sustent‘a’bil-idade Ambiental 2-SSA 2, no e\ntorno das Unidades 30.324/2017 Ambiente
18.111/2015 Qe Equilibrio Ambiental- UEA, referentes as pracas e parques da Institui o Plano Municipal de Saneamento Basico- PMSB do Recife,
cidade D ¢ destinado a garantir a universalizacdo do acesso aos servicos de
Decreto Regulamenta a Lei n? 18.111/2015, que definiu limites e 5017 Meucr:?cic;)al saneamento basico, melhorar a qualidade de vida da populagdo
2015  Municipal mece.mismos de compensacdo para os Setores de SusF?nt.abiIidade 31.073/2017 e contribuir para a salubridade ambiental, nos termos da Lei
28.685/2015 Amb!ental 2-SSA 2, no entorno das Unidades de Equ.lllbno ’ Municipal n® 18.208, de 30 de dezembro de 2015 e d4 outras
Ambiental- UEA, referentes as pragas e parques da cidade providéncias
2015 Decreto Institui as metas de mitigagdo das emissBes de gases de efeito Portaria Termo de Referéncia para a Realizacdo de Estudos que Poderdo
29.220/2015 estufa para os anos de 2017 e 2020 e da outras providéncias 2017 60/2017 Subsidiar a Elaboracdo dos Planos de Manejo das Unidades de
Dispde sobre a melhoria da qualidade ambiental das edificagBes Conservagao
Lei . por meio da obrigatoriedade de instalagdo do "telhado verde", ) . Disp&e sobre a defesa dos autos de infracdo administrativa de que
ei Municipal N . , Lei Municipal . . M o
2015 18.112 /2015 e construcdo de reservatoérios de acumulo ou de retardo do 2017 18.352/2017 resulte a aplicagao de penalidade pecuniaria lavrados pelos 6rgaos
' escoamento das aguas pluviais para a rede de drenagem e da ’ e entidades municipais
outras providéncias Lei Municioal Acrescenta os §§ 12 a 62 ao art. 27 da Lei n2 18.014, de 09 de
2017 1;' 45Li?|2%§§ maio de 2014, que dispde sobre o Sistema Municipal de Unidades
’ Protegidas do Recife- SMUP Recife
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Institui no municipio do Recife o Cadastro Técnico Ambiental de

2017 Lei Municipal atividades potencialmente poluidoras ou utilizadoras de recursos
18.454/2017 ambientais (CTAA) e a taxa de controle e fiscalizagdo ambiental do
municipio de recife (TCFA-REC)
Decreto
2019 Municipal Declara o reconhecimento a emergéncia climatica global
33.080/2019
Institui a utilizacdo de medidas de eficiéncia energética e uso
2019 Decreto racional da dgua em novos prédios publicos municipais e em
32.932/2019 instalacdes efémeras ou transitdrias de responsabilidade municipal
e da outras providéncias.
Lei ici . .
2020 12%;7;623' Institui o Plano Diretor do Municipio do Recife,
Lei
2021 Complementar Institui o Plano Diretor do Municipio do Recife, revogando a Lei
Municipal Municipal n2 17.511, de 29 de dezembro de 2008
2/2021
Disp8e sobre o plantio, podas, supressdes e respectivas
2022 Lei Municipal compensages no dmbito do municipio do Recife, visando a
18.938/2022 protecdo de espécies arbdreas, isenta a taxa ambiental das podas
de arvores e dda outras providéncias.
Decreto Estabelece Procedimentos para definicdo, aprovacdo e execucgdo de
2022  Municipal Projetos de Revitalizagdo e/ou Implantacdo de Area Verde- PRAV

35.417/2022 para novas construcdes situadas no Setor de Sustentabilidade- SSA

Fonte: Elaboragdo propria

O Cddigo do Meio Ambiente e do Equilibrio Ecolégico da cidade do Recife, criado
pela Lei n? 16.243/96 (alterado pelas leis 16.930/2003, 17.171/2005, 17.978/2014 e
18.211/2016) e regulamentado pelo Decreto n? 23.677/2008 define, em seu artigo
75 as Areas de Preservacdo Permanente hidricas em curso d’agua com faixa superior
ao estabelecido pela Lei Federal 12.651/2012 (Lei de Protecdo da Vegetacdo Nativa),
excetuando-se alguns casos, como locais em que a supressdo da vegetacdo ocorreu
antes de 12 de agosto de 2002. Estabelece também a possibilidade de supressdo
total ou parcial da vegetacdo em APP, mediante licenciamento ambiental, para casos
de interesse social, no inciso |, paragrafo 59:
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“I - execugdo de obras, planos, atividades ou projetos considerados de
utilidade publica, ou de interesse social, desde que haja prévia anuéncia
dos Conselhos Municipal de Meio Ambiente e de Desenvolvimento
Urbano e expressa autorizacdo do Poder Executivo Municipal” (Lei n2
16.930/2003)

A definicdo de utilidade publica e interesse social é dada pelo mesmo instrumento,
em seu paragrafo 69:

“§ 69 Para efeito do disposto no pardgrafo anterior, considera-se:
I - de utilidade publica:

a) a manutengdo e urbanizagdo de canais e dragagem em rios e cursos
d’dgua, necessdrias ao fluxo da drenagem pluvial, a serem realizadas
pelo drgdo municipal competente;

b) a implantagdo de dreas publicas de uso coletivo, tais como, parques,
pragas e ancoradouros;

c¢) implantacdo de sistema vidrio, obras d arte publicas, construgdo de
pontes e ciclovias.

Il - de interesse social:

a) a reqularizag¢@o fundidria, quando destinada & habitagdo popular;,”
(Lei n® 16.930/2003)

O Setor de Sustentabilidade Ambiental — SSA, instituido pelo Cédigo do Meio
Ambiente e do Equilibrio Ecolégico da cidade do Recife, tem a finalidade de promover
a revitalizacdo e o incremento do patrimonio ambiental da cidade e é composto pelos
locais descritos nos incisos | e Il do artigo 79, a saber:

“I - quadras parcialmente edificadas, nos termos do inciso Il, § 22
do artigo 75, e situadas as margens dos corpos e cursos d’dgua,
independentemente do seu formato e posicdo;

Il - quadras parcialmente edificadas, nos termos do inciso Il, § 29 do
artigo 75, e limitrofes ao Parque dos Manguezais, ao Cais do Porto, ao
Cais José Estelita, ao Cais de Santa Rita, ao Cais do Apolo, ao Cais José
Mariano e ao Cais da Alfdndega”
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Novas construcBes situadas em SSA devem apresentar um projeto de revitalizacdo
e/ou implantacdo de area verde (PRAV), como previsto em seu artigo 80 (Lei n2
17.978/2014). O PRAV deve ser executado em local a ser definido em conjunto pelo
particular e poder publico municipal, correspondente ao dobro da area original. As
diretrizes para a elaboracdo e execugdo do projeto de area verde sdo detalhados pelo
Cddigo.

O Plano Diretor do Municipio do Recife, atualizado recentemente (Lei Complementar
n? 2/2021), realiza o ordenamento territorial com o propésito geral de construcdo
de uma sociedade justa, ambiental e economicamente sustentdvel, por meio das
seguintes premissas: equidade sdcio territorial, desenvolvimento orientado pelo
transporte sustentdvel e pela capacidade de suporte da infraestrutura de saneamento
ambiental, promogdo de acessibilidade universal, protecdo e preservagdo do
patrimoénio histdrico e cultural, ambiental e paisagistico, reducao das distancias,
ampliagcdo das centralidades e moradia no centro.

Para isso, divide urbanisticamente a cidade em macrozonas e zonas de uso com
parametros especificos, com o objetivo de delimitar espacos para qualificacdo dos
usos que se pretende induzir ou restringir em cada area da cidade, com base na
capacidade de suporte ambiental, de saneamento e de mobilidade urbana. Sdo duas
as macrozonas: Macrozona de Ambiente Natural e Cultural (MANC) e Macrozona de
Ambiente Construido (MAC):

e Macrozona do Ambiente Natural e Cultural (MANC): compreende
areas caracterizadas pela presenca de macigos vegetais preservados, das
aguas, do patrimdnio histdrico e cultural como elemento estruturador do
territério. Os parques, pragas, areas verdes e de fragilidade ambiental,
gue demandam condicionantes especiais para sua ocupag¢do, passam a
integrar o sistema como conectores ambientais.

e Macrozona do Ambiente Construido (MAC): abrange as demais areas
urbanas, caracterizadas pela predominancia do conjunto edificado ou
com aptiddo para edificacdo. Predomina a intensidade de ocupacdo e
diversidade de usos e tipologia” (PCR, 2018 p. 27).
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Jd o zoneamento divide as macrozonas em cinco zonas com suas respectivas
categorias, além de trés classes de zonas especiais sobrepostas ao zoneamento:

* Zona de Ambiente Natural — ZAN

e Zona de Desenvolvimento Sustentavel —ZDS

* Zona Centro—ZC

e Zona de Reestruturacdao Urbana —ZRU

e Zona de Ambiente Construido — ZAC

e Zona Especial de Interesse Social — ZEIS

e Zona Especial de Centralidade — ZEC

e Zona Especial de Preservacdo do Patriménio Histérico-Cultural- ZEPH

O Plano Diretor cria também os chamados Imdveis Especiais — IE, sendo uma das
categorias destinadas a habitacdo de interesse social como apresentado do inciso |
do artigo 90:

“I - Imovel Especial de Interesse Social (IEIS) caracterizado por imdveis
e edificagées publicos ou privados, néo edificadas, ndo utilizadas,
subutilizadas, cujo objetivo é a produgdo de habitacdo de interesse
social ou reabilitagdo de imdvel para a promogdo de Habitacdo

de Interesse Social - HIS com a possibilidade de uso misto,;” (Lei
Complementar n? 2/2021).

Para além do Sistema Nacional de Unidades de Conservagdo, Recife instituiu em
2014 o seu Sistema Municipal de Unidades Protegidas (Lei n® 18.014/2014), que cria
novas categorias de Areas Protegidas juntamente com as Unidades de Conservacao.
As Unidades Protegidas — UP sdo os espacgos dotados de significativo interesse
ambiental ou paisagistico, com regramentos especificos que prezam pela protegdo
dos atributos ambientais. As categorias definidas sdo: Jardins Botanicos (JB);
Unidades de Conservacdo da Natureza (UCN); Unidades de Conservagdo da Paisagem
(UCP); e Unidades de Equilibrio Ambiental (UEA). Este mesmo instrumento legal trata
também da possibilidade de tombamento de drvores e palmeiras, declaradas como
bens naturais e que devem ser preservadas e mantidas imunes ao corte.
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Figura 15: Zoneamento e Zonas Especiais
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O processo de Licenciamento Municipal em Recife, regulamentado pelo Decreto
n? 35.608/2022, é exigido para quaisquer atividades e/ou empreendimento
considerados efetiva ou potencialmente causadores de poluicdo local, bem como
os capazes, sob qualquer forma, de causar degradacdo ambiental local. A definicdo
das atividades/empreendimentos que necessitem de licenciamento ambiental é
feira por meio de uma Consulta Prévia junto ao 6rgdo licenciador ou por pesquisa no
Portal de Licenciamento Ambiental do municipio. O processo pode ser feito de forma
simplificada, com a emissdo de uma Licenca Simplificada (LS), para empreendimentos
de pequeno porte e baixo potencial poluidor. J& para empreendimentos de maior
porte o licenciamento ambiental compreende a obtencdo das Licencas Prévia (LP), de
Instalacdo (LI) e de Operacédo (LO).
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1.3. Cenario habitacional

Recife, assim como outras capitais do pais, estd marcada por acentuada desigualdade
nas condi¢Bes de moradia e de acesso a bens de consumo e servicos coletivos. Parcela
significativa da populagdo reside em dreas com condig¢Bes precarias de habitabilidade,
distribuidas por todas as regides da cidade, tanto no centro quanto na periferia, nos
morros e nas planicies.

Como sera melhor apresentado adiante, estima-se que 53% da populagdo do Recife
vive em Comunidades de Interesse Social (CIS)!, em uma éarea equivalente a 4.511,77
hectares que corresponde a aproximadamente 35% da area urbanizada da cidade.
A maioria das CIS (66,4%) sdo reconhecidas como ZEIS pelo Plano Diretor, o que
significa que sdo comunidades onde existe a perspectiva de regularizacdo fundiaria e
urbanistica que o instrumento ZEIS sugere/permite.

No diagndstico do cendrio habitacional do Recife apresentado no PLHIS, sdo apontadas
cinco situagGes que se destacam: (i) Assentamentos precarios / aglomerados
subnormais (Comunidade de Interesse Social - CIS); (ii) Pessoas em situacdo de
rua; (iii) Beneficidrios do auxilio-moradia; (iv) Beneficidrios do aluguel social; e (v)
Ocupacgdes ndo regularizaveis, como pontes, aeroportos, linhas de alta tensdo e etc.
Dentre eles, os principais tipos de inadequacdo dos domicilios tratam em primeiro
lugar da caréncia de infraestrutura, e em segundo lugar, a inadequacdo fundiaria.

Para esse segmento da populagdo, as caracteristicas de vulnerabilidade estdo
sedimentadas em: Vulnerabilidade Socioeconomica; Dificuldades de acesso aos
servicos essenciais; Dificuldades de acesso a infraestrutura e dreas urbanizadas;
Dificuldades de acesso a energia elétrica; Dificuldades no que concerne ao
abastecimento de dgua; Auséncia de esgotamento sanitario; Precariedade na coleta
de lixo. Diante deste contexto, sera detalhado a seguir as situacdes identificadas em
Recife.

1 Segundo dados IBGE Censo 2010 e apresentados na tabela xx
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AGLOMERADOS SUBNORMAIS: o IBGE? indica que Recife possui um total de 109
aglomerados subnormais, compostos por 102.392 domicilios ocupados por uma
populacdo residente total de 349.920 pessoas. A fim de atualizar estes nimeros, foi
apresentado no PLHIS um levantamento que aponta que Recife possui um total de 546
Comunidades de Interesse Social (CIS) que totalizam 420.313 domicilios habitados
por 832.990 pessoas®, um nimero bem maior do que apontado pelo IBGE em 2010.

Vale destacar que as areas mais densas da cidade (mais de 160 hab/ha) coincidem
com as areas mais vulnerdveis, como os bairros da Mangueira, Cacote, Brasilia
Teimosa, Mangabeira, Alto José do Pinho, Morro da Conceicdo, Alto Santa Terezinha,
Alto José Bonifacio e Agua Fria, os quais comportam cerca de 40 Comunidades de
Interesse Social (CIS) e 6 Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). As CIS concentram
a maior parte da populagdo de menor renda no municipio. Outro aspecto observado
¢ a presenca de CIS em Unidades de protecdo ambiental e/ou a expansdo desta em
direcdo a essas unidades.

As regiGes com IDH (0,800 a 0,955) praticamente ndo tem nenhuma comunidade de
interesse social. As dareas com IDH (0,700 a 0,800) apresentam nitidamente algumas
“ilhas” de ocupac@es vulneraveis.

PALAFITAS: caracteristica marcante no cenario urbano da cidade, estas estruturas
sdo geralmente construidas de madeira, papeldo e palha e se apresentam como
consequéncia da exclusdo social e da segregacdo urbana. Acabam por contribuir
para degradacdo ambiental por conta da contaminagdo dos rios e desmatamento
de suas margens, indo contra as leis ambientais da cidade. De acordo com o PLHIS?,
“Recife possui 59 comunidades com caracteristicas de palafitas, que totalizam 26.404
imdveis estimados e uma populacdo aproximada de 32.586 moradores. Dentre essas
comunidades ribeirinhas, 31 sdo tidas por prioritarias nas a¢cdes do governo”.

PESSOAS EM SITUAGCAO DE RUA: a Politica Nacional considera como pessoas
em situacdo de rua: “grupo populacional heterogéneo que possui em comum a
pobreza extrema, os vinculos familiares interrompidos ou fragilizados e a inexisténcia
de moradia convencional regular, e que utiliza os logradouros publicos e as areas
degradadas como espaco de moradia e de sustento, de forma temporaria ou
permanente, bem como as unidades de acolhimento para pernoite temporario ou

2 IBGE Censo 2010.
3 PLHIS Recife, 2018
4 Cenario habitacional apresentado no Produto 3 do PLHIS Recife, 2018
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como moradia proviséria” (BRASIL, 2009). De acordo com levantamento realizado
em julho de 20145, havia 776 pessoas vivendo nas condi¢des supracitadas. Um outro
levantamento, em novembro de 2016, identificou 1.200 pessoas que fazem das ruas
seu local de moradia e sobrevivéncia. Destas, 600 dormem nas vias publicas, mais
da metade na regido do Centro da Cidade, e 250 nos oito Servigos de acolhimento
institucional (que funcionam 24 horas), ofertados pela Prefeitura.

BENEFICIARIOS DE AUXILIO-MORADIA: auxilio moradia é uma acdo do Governo
cujo objetivo é auxiliar as familias que residem em dareas com precarias condicdes
de habitabilidade e sdo vitimas de algum tipo de desastre natural (alagamentos,
deslizamento de barreiras, por exemplo). Os beneficidrios sdo cadastrados, mediante
comprovacao da real necessidade financeira, e inseridos no programa, passando
a receber um valor mensal de RS 200,00 que deve ser destinado exclusivamente
para o pagamento de aluguel do imdvel residencial, ndo coletivo e de propriedade
particular, até o encaminhamento para uma solucdo habitacional. Segundo dados da
Prefeitura®, Recife possuia 6.093 beneficidrios do auxilio-moradia em 2017.

ALUGUEL SOCIAL: este beneficio faz parte dos beneficios eventuais e sdo provisdes
suplementares e provisérias, prestadas em virtude de nascimento, morte, situacdes
de vulnerabilidade e risco social temporérias e de calamidade publica. E concedido,
em pecunia, o valor de RS 300,00’ mensais durante o periodo preconizado de seis
meses. De acordo com o PLHIS®, Recife apresentava um total de 2767 pessoas que se
beneficiavam do beneficio em 2017. Destas, aproximadamente 57% se identificavam
com género feminino e 43% com género masculino. Os beneficios eventuais sdo
concedidos a pessoa considerada como chefe da entidade familia. Atendendo as
orientacdes estabelecidas pela Politica Nacional de Assisténcia Social (PNAS) deve-se
considerar preferencialmente as mulheres nesta categoria.

OCUPAGOES IRREGULARIZAVEIS: entende-se que s3o ocupacdes urbanas
informais em dreas invidveis de regularizacdo, tais como: bem de uso comum e areas
non aedificandi (pontes, aeroportos, linhas de alta tensdo etc.), sendo necessaria a
desocupagdo urgente desses espagos.

Além das situacBes anteriormente apresentadas, vale destacar as OCUPAGOES

5 Contagem realizada pelo Servigo Social Especializado em Abordagem Social (SEAS), em junho de 2014 e
apresentada no PLHIS, 2017

6 Cadastro da Prefeitura de dezembro de 2017 apresentado no PLHIS, 2017

7 Secretaria de Desenvolvimento Social, Direitos Humanos, Juventude e Politicas sobre drogas (SDSCHJPD).
8 Geréncia de Protecdo Social Especial da Protegdo Bésica
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EM AREAS DE RISCO POR DESLIZAMENTOS DE ENCOSTAS, que tem levado a
populacdo, nestas condicBes, a perderem seus pertences, moradias e até mesmo
a vida. Neste ano de 2022, em funcdo das fortes chuvas que assolaram o Estado de
Pernambuco, segundo dados da imprensa, s6 no Recife, mais de 35 pessoas foram
vitimas de deslizamentos, as localidades mais atingidas foram Sitio dos Pintos, Cérrego
do Jenipapo, Jardim Monte Verde, Zumbi do Pacheco, Guabiraba e Barro. Além dos
6bitos confirmados, muitas pessoas foram dadas como desaparecidas e centenas de
familias ficaram desabrigadas.

Nessas situacdes identificam-se casos em que a adocdo de medidas de mitigacdo de
risco minimizaria o problema, em outros, s6 a relocacdo das familias se apresenta
como solucdo. Segundo do IBGE, em pesquisa realizada em parceria com o Centro
Nacional de Monitoramento e Alertas de Desastres Naturais (CEMADEN), o Recife
possui 206.761 pessoas vivendo em areas de risco, ou seja, 13,4% da populacdo.

Uma questdo que chama a atencdo € o baixo nimero de CORTICOS registrados na
cidade, provavelmente devido a existéncia de areas ZEIS em seu centro e localidades
préximas, como nos bairros dos Coelhos, Coque, Pina, Santo Amaro. Segundo o
Habitat para a Humanidade Brasil®, um estudo de 2018 identificou essa tipologia em
pelo menos 30 sobrados do Bairro da Boa Vista, com uma média aproximada de 10
quartos por sobrado, onde seriam praticados alugueis no valor de R$250 até R$450%.
Sendo assim, apesar da falta de dados oficias a respeito da quantidade de corticos
existentes em Recife, esta tipologia existe, reforcando a demanda potencial para um
programa de aluguel social.

Outro pontoimportante comrelagdo a situagdo da moradia no Recife sdoas AMEACAS
DE REMOGAO DECORRENTES DOS CONFLITOS FUNDIARIOS. De acordo com o
levantamento do Mapa de Conflitos Fundiarios Urbanos em Pernambuco!! (Habitat
para a Humanidade, 2018), no ambito de uma iniciativa de mapeamento colaborativo
do Férum Nacional de Reforma Urbana, foram identificados pelo menos 55 casos de
conflitos fundidrios no Recife, e mais 23 na Regido Metropolitana, que afetaram ou
ameacgam a seguranca de posse da terra de mais de 134 mil pessoas. O mapeamento
evidenciou que os principais tipos de conflitos fundidrios no Recife sdo os conflitos
com proprietarios privados, nos bairros mais valorizados da cidade como Pina e Boa

9 LAB Moradia no Centro — Recife, Habitat para a Humanidade Brasil, disponivel em https://habitatbrasil.org.br/lab-
moradia-centro-recife/ Acesso 03/09/2022

10 Monteiro, 2018.

11 Disponivel em https://habitatbrasil.org.br/estudo-conflitos-fundiarios-pernambuco/
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Viagem, e que 70% desses conflitos se ddo fora dos perimetros das ZEIS.

Dentro desse contexto, em todos os estratos sociais, as DESPESAS COM ALUGUEL
significam um comprometimento bastante significativo da renda familiar dos
moradores do Recife. A pandemia do Covid 19 acelerou mais ainda essa situagao,
levando as classes médias e altas a renegociarem valores de aluguéis entre locadores
e locatarios, enquanto as classes mais vulneraveis se viram na condi¢do de ampliar o
nimero de OCUPACOES E MORADIAS IRREGULARES pela cidade, tendo muitas,
sem condicdes de pagar aluguel, indo morar em prédios abandonados ou palafitas.

Foi exatamente essa opcdo que surgiu para aproximadamente 150 familias de sem
teto oriundas dos bairros que concentram um contingente significativo de populacdo
de baixa renda como Mustardinha, Mangueira, Afogados e Carangueijo Tabajares
qgue ocuparam o prédio dos Correios no Recife Antigo em setembro de 2021. As
familias fazem parte do recém-criado movimento Frente Popular por Moradia no
Centro e chegaram ao local logo apds o fim da manifestacdo do Grito dos Excluidos
e Excluidas®?.

Segundo uma das lideres do Movimento, Thais Maria, “A idéia é pressionar o poder
publico por uma moradia digna também no Centro do Recife. Ndo é sé o Porto Digital,
nem os ricos que podem morar no centro. Os pobres e os trabalhadores também tem
direito de morar no centro da Cidade”.

Outra lideranca do movimento, Bruna de Oliveira, de 28 anos, frisou que a maioria das
pessoas na ocupacdo sdo mulheres e criancas. “Viemos para essa ocupagdo porque
a gente viu que as familias ndo consequiam mais pagar um aluguel na pandemia. A
gente decidiu ocupar esse prédio, porque vai ser leiloado”, diz. O nome da ocupacdo
¢ Custddio Pereira, em referéncia a um representante da luta por moradia em
Pernambuco, que faleceu recentemente.

Em contrapartida a essa situacdo, observa-se que aregiao central da cidade apresenta
imdveis ociosos ou subutilizados que poderiam ser usados para a producdo de
habitacdo de interesse social. Atualmente, as familias com menor poder aquisitivo
se valem de ocupacdes irregulares nesses prédios ou de aluguel em casas de pensdo
em condic¢des precdrias de moradia e com alto valor de aluguel para conseguir morar
no centro.

Os exemplos de ocupacBes a prédios abandonados que eram para estar cumprindo

12 https://www.brasildefatope.com.br/2021/09/09/familias-sem-teto-ocupam-predio-dos-correios-no-recife-
antigo-fechado-no-inicio-da-pandemia, acesso em 03/09/22.
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sua funcdo social ndo sdo poucos. Além do imdével Segadas Vianas, contemplado no
projeto, destacam-se como exemplo:

¢ O antigo prédio do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, no
bairro de Santo Amaro ocupado por 250 familias;

e O antigo prédio do Instituto Nacional de Seguridade Social — INSS, no bairro
de Santo Antbnio ocupado por 120 familias, entre outros.

De acordo o levantamento censitario do IBGE 2010%, existem 34.411 domicilios
vagos no Recife. Esse nUmero poderia ser maior se, além dos domicilios, fossem
considerados também os estabelecimentos vazios e abandonados, principalmente
no centro da cidade. Grande parte desses domicilios estdo concentrados no centro
expandido (RPA-1) concentra, com destaque para o Bairro de Santo Anténio.

O estudo “Moradia no Centro: da reflexdo a acdo- Levantamento de imdveis vazios e
0ciosos no bairro de Santo Anténio” da Habitat para a Humanidade Brasil'* fez uma
importante andlise sobre a situacdo habitacional do centro do Recife, evidenciando a
situacdo de desocupacdo dos “Domicilios Particulares Permanentes Nao Ocupados”.
Conforme pode ser observado na figura ao lado, a RPA 1 concentra taxa de
desocupacdo de 12,3%. Quando este indice é observado por bairro, Santo Antonio se
destaca apresentando 41,15% do total de domicilios particulares entre os “domicilios
particulares permanentes ndo ocupados”.

O estudo aponta os grupos que demandam por moradia no centro do Recife sdo os
seguintes:

¢ Integrantes do déficit quantitativo (habitacOes precdrias, coabitacdo, 6nus
excessivo de aluguel);

e Residentes de ZEIS e CIS removidos por processos de urbanizacao;
e Trabalhadores do centro que vivem fora de Recife;

¢ Moradores de Rua.

13 Censo demografico 2010: sinopse » domicilios particulares ndo ocupados vagos. IBGE, 2010.
14 Disponivel em https://habitatbrasil.org.br/projetos/advocacy/moradia-no-centro/ acesso 19/09/2022
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Figura 16: Andlise de desocupagdo dos “Domicilios Particulares Permanentes Ndo Ocupados” do Recife

RECIFE

Tabela 1310 - Domicilios recenseados, por espécie e situagdo do
domicilio - Sinopse

Variavel - Domicilios recenseados (Unidades)

Ano x Espécie

Subdistrito e A
Municipio ) Particular
Total  Particular ©aricular- - s, %
ocupado ocupado
IRPA 01 - Recife 29.256  29.163 25.586 3.577 12,3%
RPA02 - Recife  69.720  69.697 64.977 4.720 6,8%

RPA03 - Recife  102.199 102.109  94.977 7.132 7.0%

RPAO4-Recife 94279 94213 86613  7.600 81%
RPAO5-Recife 85304 85267 78495 6772 7.9%

$inopse do ensa 2010 - Demicilios IRPA 06 - Recife 134.342 134.266 120562 13.704 10,2%

Particulares, Parmanentes nan

Ocupados

ot Recife (PE) 515100 514715 471210 43.505 85%

-‘mnﬁ-lg

e Rl S—————

Fonte: Extraido do estudo “Moradia no Centro: da reflexdo a agdo- Levantamento de imdveis vazios e ociosos no
bairro de Santo Antdnio” da Habitat para a Humanidade Brasil, p. 3. Habitat para a Humanidade Brasil, 2020.

Figura 17: Andlise de desocupagdo dos “Domicilios Particulares Permanentes Ndo Ocupados” do Recife

Tabela 1310 - Domicilios recenseados, por espécie e situagdo do domicilio -
Sinopse
Variavel - Domicilios recenseados (Unidades)
Ano x Espécie
2010

Bairro e Municipio
B Particular - Particular -

Total  Particular =
ocupado n&o ocupado %

Recife - Recife (PE) 218 214 201 13 6,07%
(S;é‘;" MIED=RCER | mermg | @emm 8.490 856 9,16%
Boa Vista - Recife (PE) 7.275  7.240 6.002 1.238 170}10
A
) 16,94
Soledade - Recife (PE) 1.228  1.222 1.015 207 2
A
anto Antonio - 41,15
Eecife (FE) 245 243 143 100 o
Paissandu - Recife 15,49
(PE) 214 213 180 33 %
llha do Leite - Recife 12,17
(PE) 416 411 361 50 A
Coelhos - Recife (PE) 2520  2.508 2.324 184 7,34%
::'{ha .Jf°ag?EBeze"a T 3943 3.943 3.610 333 845%
5|l|0_v“ do Cense 2010 - Demicilios ecire ( ) 10 42
CarECLI PTIAAR N8 Cabanga - Recife (PE) 567 566 507 59 A
b
i ) 15,47
Sé&o José - Recife (PE) 3.272 3.257 2.753 504

%

Fonte: IBGE - Censo 2010

Fonte: Extraido do estudo “Moradia no Centro: da reflexdo a acdo- Levantamento de imdveis vazios e 0ciosos no
bairro de Santo Antdnio” da Habitat para a Humanidade Brasil, p. 4. Habitat para a Humanidade Brasil, 2020.
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Ainda com relacdo a situacdo da moradia no Recife, cabe ressaltar que essa é uma
QUESTAO METROPOLITANA, dada a influéncia da capital junto aos municipios
vizinhos que compdem a Regido Metropolitana do Recife. Como evidéncia se
observa a Pesquisa Origem-Destino (Instituto da Cidade Peldpidas Silveira, 2018) que
mostra como sdo os principais deslocamentos na cidade de quem vai ao trabalho ou
estudar. No que diz respeito aos bairros da Boa Vista, de Santo Antdnio e Sdo José, a
pesquisa mostra que quase metade (47%) dos trabalhadores do Centro do Recife que
responderam a pesquisa moram fora do municipio.

Um levantamento realizado pela empresa Urbit, publicado no archdaily®®, evidencia
0 quanto as cidades brasileiras sdo excludentes, apesar de esforcos do governo para
melhorar o acesso da populacdo de baixa renda a moradias adequadas. A partir da
analise de indicadores socioecondmicos é possivel identificar se a populac¢do local
tem capacidade de comprar os produtos ofertados pelo mercado. A imagem ao
lado apresenta a pontuacdo de algumas capitais do Brasil analisadas a partir destes
dados (indice de Affordability) e demonstra que atualmente Recife é a capital menos
acessivel, “com o maior indice de desemprego entre as capitais, € a que apresenta
a pior curva: acesso extremamente concentrado entre os 10% mais ricos, com
pougquissimas oportunidades para quem se encontra fora dessa faixa de renda”. Sendo
assim, cabe ao restante da populagdo recorrer a casas com pouca infraestrutura,
estando mais exposta a estruturas precarias e impactos ambientais.

A partir do exposto, observa-se que o cenario habitacional para uma significativa
parcela da populagao do Recife é bastante precdrio e no proximo item do produto
serdo apresentados os nimeros do déficit habitacional do municipio. A quantificacdo
é essencial para que sejam construidas politicas publicas efetivas para o atendimento
a estas familias que se encontram em situagées de vulnerabilidade socioecondmica.

O direito a moradia é de competéncia da Unido, dos Estados e dos Municipios.
Assegurado pela Constituicdo Federal de 1988, Art. 23, inciso IX, cabe a eles “promover
programas de construcdo de moradias e a melhoria das condi¢8es habitacionais e de
saneamento basico”*e.

15 Disponivel em https://www.archdaily.com.br/br/988909/quantas-pessoas-conseguem-comprar-um-imovel-no-
brasil, acessado dia 15/09/2022.
16 Constituicdo Federal de 1988.
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Figura 18: Em quais cidades os moradores tém mais acesso ao mercado imobiliario (Indice Affordability
para o primeiro semestre de 2022)
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Figura 19: Quem pode ter casa prépria no Recife? Considerando um parcelamento de 30 anos e 8% de

Juros ad ano
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I
50%
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Fonte: Ambas as imagens extraidas da matéria “Quantas pessoas conseguem comprar um imével no Brasil?”
publicado no site ArchDaily. Disponivel em https://www.archdaily.com.br/br/988909/quantas-pessoas-conseguem-
comprar-um-imovel-no-brasil, acessado dia 15/09/2022.
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A Politica Municipal de Habitacdo de Interesse Social (PMHIS), regida pela Lei Municipal
N2 18.863, de 29 de novembro de 2021 estabelece principios norteadores, dentre os
quais sdo destacados: (i) assegurar moradia digna para populacdo, como direito e
vetor de inclusdo social, garantindo padrdo minimo de habitabilidade, infraestrutura,
saneamento ambiental, mobilidade, transporte coletivo, equipamentos, servicos
urbanos e sociais; (ii) garantir afuncao social da propriedade por meio de instrumentos
urbanisticos que possibilitem um melhor ordenamento e maior controle do uso
do solo; e (iii) planejar o desenvolvimento da cidade, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do
crescimento urbano?.

Destaca-se também o Plano Diretor do Recife, que apresenta como objetivo promover
e assegurar o bem-estar e a boa qualidade de vida de todos os seus habitantes, o
pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e o cumprimento da funcdo
social da propriedade. Nos artigos 11 e 12, dentro das diretrizes da politica de
desenvolvimento urbano, aponta a “necessidade de levantamento dos bens para
constituir um banco de imdveis a ser destinado a promoc¢do de moradia social, de
forma a ampliar as politicas publicas de habitacdo de interesse social, promover a
seguranca juridica da posse e melhorar as condicdes de habitabilidade”.?

Diante desse cenario, cabe ao Municipio do Recife legislar sobre a questdo e deliberar
sobre Programas que atendam as diretrizes da Politica Habitacional de Interesse Social
local e do Plano Diretor. Neste sentido observa-se que a produgao de habitagao de
interesse social em dreas centrais da cidade tem cada vez mais tomado a pauta das
politicas publicas no contexto da habitacdo e desenvolvimento urbano no municipio,
se apresentando como alternativa ao modelo até entdo vigente de producdo de
conjuntos habitacionais em areas periféricas, sem disponibilidade de infraestrutura
basica, e dificuldades no dmbito do transporte publico.

Ao encontro do que estd sendo produzido de habitacdo de interesse social no Recife,
destaca-se que estd em construcdo seis conjuntos habitacionais: (i) Pilar (para 256
moradias) no bairro do Recife, iniciado em 2010; (ii) Sérgio Loreto (224 mordias) no

1 LEI MUNICIPAL N2 18.863, DE 29 DE NOVEMBRO DE 2021. https://leismunicipais.com.br/al/pe/r/recife/lei-
ordinaria/2021/1887/18863/lei-ordinaria-n-18863-2021-institui-a-politica-municipal-de-habitacao-de-interesse-
social-pmhis-dispoe-sobre-o-sistema-municipal-de-habitacao-de-interesse-social-simhis-e-institui-elementos-para-
elaboracao-do-plano-local-de-habitacao-de-interesse-social-plhis-do-municipio-do-recife?q=18.863, acesso em
10/08/2022.

2 Projeto de Lei do Executivo 31/2022.
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bairro de Sdo José, iniciado em 2009; (iii) habitacionais Vila Brasil | (128 moradias) e (iv)
Vila Brasil Il (320), também iniciados antes de 2010 no bairro de Joana Bezerra, com
previsdo de entrega para este ano; e os habitacionais (v e vi) Encanta Moga | e Il (300
+ 300 moradias) anunciados em 2012, com custo previsto de R$50 milhdes, as obras
foram iniciadas apenas em 2018 no terreno do antigo Aeroclube, na comunidade do
Bode, bairro do Pina.

Para além dos empreendimentos de interesse social, em atendimento ao
cumprimento da funcdo social da propriedade, observa-se que no centro de Recife
também despontam projetos de retrofit, como o Moinho Recife Business & Life. A
iniciativa capitaneada pela Revitalis Incorpora¢des Imobilidrias tem a assinatura dos
arquitetos Bruno Ferraz e Roberto Montezuma que vislumbraram um novo olhar para
o processo de revitalizacdo de um antigo moinho de trigo, que tem mais de 100 anos,
transformando-o em um empreendimento multiuso. A constru¢do ocupard 52 mil
m2 distribuidos em seis blocos para espacos corporativos, apartamentos residenciais,
lojas e rooftop e ainda contara com praga elevada, mirante, telhados verdes e jardins
verticais, além de um edificio garagem com 591 vagas de estacionamento rotativas®.

3 Disponivel em https://blog.br.tkelevator.com/moinho-recife-projeto-de-retrofit-lanca-novo-olhar-sobre-o-espaco-
urbano/, acesso em 19/09/2022.
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1.3.1. AQUESTAO HABITACIONAL NO PLANO DE ORDENAMENTO TERRITORIAL

Recife é formada por 94 bairros, agrupados em seis RPA (Regido Politico Administrativa). As RPA foram definidas
para formulacdo, execucdo e avaliacdo permanente das politicas e do planejamento governamentais. As RPA e 0s
bairros possuem estagios diferenciados de degradacdo do meio ambiente e da qualidade de vida da populagdo.

Como pode ser observado na tabela abaixo, a RPA que apresenta o menor contingente populacional é a RPA-|
Centro, que é formada por bairros que concentram principalmente centros comerciais e empresariais, além de
servigos. A RPA Il Norte apresenta a maior densidade demografica, de 14.932,71 hab/km?, valor bastante superior
as demais RPA. Os bairros que a comp&em possuem as populagdes com baixos niveis de renda e acabam se
amontoando em construcdes/moradias improvisadas e inadequadas, os famosos “puxadinhos”. Dessa forma, uma
unidade domiciliar acaba por concentrar diversas familias elevando assim a densidade demografica dessa RPA.
Sdo individuos que vivem em condicGes de vulnerabilidade urbana e que sofrem diversas limitaces econdmicas,
tecnoldgicas, culturais, ambientais e politicas vinculadas a condi¢do de pobreza dessa RPAL

A tabela abaixo apresenta a distribuicdo das 73% Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e das 546 Comunidades de
Interesse Social (CIS) existentes no Recife. AS CIS configuram-se como assentamentos precarios na forma de mocambos,
loteamentos clandestinos e irregulares, conjuntos habitacionais degradados e ocupag®es em dreas de risco. Tem como
principal caracteristica precariedade de infraestrutura urbana, encontrando-se frequentemente desconectadas da
malha urbana e das dinamicas econdmicas da cidade, um terco delas ocupando dreas de preservagdo permanente.
Neste sentido, destaca-se que a RPA Il — Noroeste, onde se identifica maior nimero de CIS.

Tabela 5: Distribuicdo de CIS e ZEIS pelos bairros e RPAs do Recife

Figura 20: Recife e suas RPAs
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de Saneamento
Basico de Recife, p.
28. Elaborado por
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RPA Populagdo Area (km?) Densidade Bairros cs , ZEIS
(hab/km?) NiUmero Populagdo Domicilios Area (ha)
RPA | Centro 78.114 15,25 5.121,83 11 16 30.152 15.215 116,84 5
RPA Il Norte 221.234 14,82 14.932,71 18 85 114.882 57.970 739,05 6
RPA 1ll Noroeste 312.981 78,89 3.967,06 29 131 201.180 101.515 1.191,00 13
RPA IV Oeste 278.947 42,09 6.627,76 12 108 125.447 63.300 644,74 15
RPA V Sudoeste 263.778 29,91 8.819,41 16 92 143.734 72.527 645,00 19
RPA IV Sul 382.650 41,79 9.155,49 8 114 217.595 109.786 1.175,14 15
TOTAL 1.537.704 222,75 6.903,19 94 546 832.990 420.313 4.511,77 73

1 Engeconsult, 2018
2 PCR. Plano Diretor do Recife
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Fonte: Extraido do PLHIS. Recife, 2018 e corrigido em 23/12/2021
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Estima-se que mais da metade da populacdo do Recife
vive em Comunidades de Interesse Social (CIS), em uma
area equivalente a 35% da area urbanizada da cidade.
De acordo com a JWurbana, 39,76% das CIS locacionais,
o Atlas constatou que 39,76% das CIS encontram-se em
colinas, 70,81% encontram-se em grau muito alto ou
extremo de precariedade da drenagem e ocorréncia de
alagamento, e alta densidade de ocupacao.

De acordo com a Prefeitura, dentre as 546 CIS, 362
(66,4%) sdo reconhecidas como ZEIS pelo Plano
Diretor. As demais CIS, ndo reconhecidas como ZEIS,
sdo comunidades onde ndo existe a perspectiva de
regularizacdo fundiaria e urbanistica que o instrumento
ZEIS sugere/permite.

Com relagdo as ZEIS, o Plano Diretor do Municipio traz
em seu bojo:

e Apresenta regulamento suplementar a lei do
PREZEIS (Lei 16.113/95);

e Mantém os perimetros de ZEIS criados até
entao;

e Reforca a concepgdo de ZEIS como
0 reconhecimento da existéncia de
assentamentos precarios com familias de
baixa renda que requerem uma solucdo

habitacional. Como consequéncia, adota
a dinamica de demarcacdo das ZEIS
conforme  ocupacdo espontdnea que

apresente as seguintes caracteristicas: Ter
uso predominantemente habitacional;
Apresentar tipologia de populacdo com renda
familiar média igual ou inferior a 3 salarios
minimos; Ter caréncia ou auséncia de servicos
de infraestrutura bdsica; possuir densidade
habitacional ndo inferior a 30 residéncias por
hectare; Ser passivel de urbanizacao.
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Figura 21: CIS, ZEIS e areas de risco ambiental
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Fonte: Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 59, do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais,
elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021) com dados de IBGE, 2010 e PCR, 2019.

Asiniciativas de repovoamento das areas centrais de cidades latino-americanas e europeias tém sido pioneiramente
fomentadas por movimentos sociais e coletivos de moradores que fundamentam sua acdo na organizacado coletiva,
como forma possivel de se contrapor a privatizacdo de espacos publicos e as dinamicas especulativas do mercado
imobilidrio, responsaveis pela existéncia de um grande nimero de imdveis caros, vazios ou subutilizados nessas
regides A locacdo social € uma alternativa a propriedade privada, tanto no ambito publico, quanto em ambito
privado de locagdo.
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1.4. Demanda habitacional

Neste item do relatdrio se buscard entender a demanda habitacional do Recife
a partir dos dados apresentados no PLHIS (2019)Y e das analises da JWurbana
Arquitetura e Urbanismo (2021)*®. O PLHIS do Recife foi formulado em 2017 e
apresenta as estimativas das necessidades habitacionais (déficit e inadequacdo e
seus componentes) até ano de 2037, com base nos dados do Censo Demografico,
Fundacdo Jodo Pinheiro e da Secretaria Executiva de Habitacdo e Urbanizacdo Social
(SEHAURBS/PE). Ele serd utilizado como base para o projeto. Os estudos da JWurbana
buscaram atualizar a demanda, tendo como data base o ano de 2019.

De acordo com a Caixa Economica Federal, “a demanda habitacional € a necessidade,
por parte de uma populacdo, do “bem habitacdo”, considerando as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas do imdvel, além das caracteristicas socioecon6micas da
populacdo” (CAIXA, 2011), ou seja, a necessidade dos individuos residirem em local
adequado. Assim, a demanda por habitacdo é constituida por pessoas que pretendem
formar um novo arranjo domiciliar (uma pessoa sozinha, duas pessoas unidas pelo
casamento, duas ou mais pessoas com ou sem lacos de parentesco que decidem
morar juntas, entre outros) ou que necessitam substituir um domicilio inadequado.

17 Plano Local de Interesse Social — PLHIS Recife: Estratégias de Agdo, 2017

18 Analises produzidas no ambito do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdémica e Ambiental de arranjos
habitacionais que tinha como objetivo atualizar o déficit habitacional do Recife e propor arranjos para a viabilizagdo
de solugdes habitacionais de interesse social e de mercado popular na cidade do Recife.
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1.4.1. DEFICIT E INADEQUACAO
HABITACIONAL

O conceito do déficit e inadequacdo habitacional esta
ligado diretamente as deficiéncias dos arranjos de
moradia que diante de cada situacdo prevalece nas
areas. Estes indicadores foram desenvolvidos pela
Fundacdo Jodo Pinheiro.

e Déficit habitacional é o quantitativo que
demonstra a deficiéncia do estoque de
moradias e o nUmero de novas moradias a
serem construidas. Este dado ¢ identificado a
partir dos componentes domicilios precarios
(rusticos + improvisados), coabitacdo familiar,
onus excessivo com aluguel, e adensamento
excessivo de domicilios alugados.

¢ Inadequacdo habitacional trata-se do
quantitativo de domicilios sem condicdes
de habitabilidade que demandam acdes
especificas, sem a necessidade da construgdo
de novas moradias, tais como: inadequacgdo
fundiaria, auséncia de banheiro exclusivo,
caréncia de infraestrutura, e adensamento
excessivo de domicilios préprios.

Em resumo, segundo o PLHIS, o déficit habitacional
total previsto para 2017 era de 71.160 domicilios, e
as estimativas para o ano 2027 é de 87.783 domicilios
e para o ano 2037 é de 115.060 domicilios. Em 2022 o
deficit seria de 78.413 domicilios.

O principal componente do déficit em numero de
unidades em 2017 era a coabitagdo ndo voluntaria,
seguida do Onus excessivo com aluguel. Estes
componentes juntos representavam mais de 85% do
déficit do Recife.
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Tabela 8: Estimativa do déficit habitacional total, segundo o PLHIS, 2018

ANOS DOMIFI’LIOS COABITACAP (NAO ONUS EXCESSIVO ADENSAMENTO DEFICIT
PRECARIOS VOLUNTARIA) COM ALUGUEL E)’(CESSIVO EM HABITACIONAL TOTAL
IMOVEL ALUGADO
2000 8.676 30.745 13.545 4.901 57.867
2010 6.063 30.888 21.490 5.410 63.851
2011 5.851 30.903 22.500 5.464 64.718
2012 5.646 30.919 23.557 5.519 65.641
2013 5.448 30.934 24.664 5.574 66.621
2014 5.258 30.950 25.823 5.630 67.661
2015 5.074 30.965 27.037 5.686 68.762
2016 4.896 30.981 28.308 5.743 69.928
2017 4.725 30.996 29.638 5.800 71.160
2018 4.559 31.012 31.031 5.858 72.461
2019 4.400 31.027 32.490 5.917 73.834
2020 4.246 31.043 34.017 5.976 75.281
2021 4.097 31.058 35.616 6.036 76.807
C2m2 sese  som 2% e0% 78413
2023 3.815 31.089 39.042 6.157 80.104
2024 3.682 31.105 40.877 6.219 81.883
2025 3.553 31.120 42.798 6.281 83.753
2026 3.429 31.136 44.810 6.344 85.718
2027 3.309 31.152 46.916 6.407 87.783
2028 3.193 31.167 49.121 6.471 89.952
2029 3.081 31.183 51.430 6.536 92.230
2030 2.973 31.198 53.847 6.601 94.620
2031 2.869 31.214 56.378 6.667 97.128
2032 2.769 31.230 59.028 6.734 99.760
2033 2.672 31.245 61.802 6.801 102.520
2034 2.681 31.261 64.707 6.869 105.517
2035 2.587 31.276 67.748 6.938 108.549
2036 2.496 31.292 70.932 7.007 111.728
2037 2.409 31.308 74.266 7.077 115.060

Fonte: Elaboragdo propria com dados extraidos do PLHIS, 2018, p.48. Estimativa LUCENA, 2016.
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Segundo a projecdo, em 2022 o dnus excessivo com  Tabela 9: Estimativa da Inadequagdo dos domicilios, segundo o PLHIS, 2018
aluguel ultrapassaria o componente de coabitacdo e

mais de 47% das unidades totais. URBANO
Com relagdo a inadequagdo dos domicilios’®, a 2000 43.013 25.818 39.526 157.580
caréncia de infraestrutura é a inadequagao que atinge 2010 51.417 17.037 14.208 138.492
a maior quantidade de domicilios no Recife. 2011 52.343 16.338 12.830 136.692
Em 2017, haviam 127.868 domicilios no Recife com 2012 52.437 16.271 12.705 136.514
caréncia de infraestrutura. De acordo com as projegdes, 2013 53.381 15.604 11.473 134.739
este nUmero tem tendéncia de queda ao longo dos 2014 54.341 14.965 10.360 132.988
anos, indo para 119.770 em 2022, 112.185 em 2027 e 2015 55.320 14.351 9.355 131.259
98.425 em 2037. 2016 56.315 13.763 8.448 129.552
Jd ainadequacdo fundidria tende a aumentar de 57.329 2017 57.329 13.198 7.628 127.868
domicilios em 2017, para 62.678 em 2022, chegando a 2018 58.361 12.657 6.888 126.206
81.9509 em 2037. 2019 59.411 12.138 6.220 124.565
Os indicadores adensamento excessivo em imovel 2020 60.481 11.641 5.617 122.946
proprio urbano e domicilios sem banheiro exclusivo 2021 61.569 11.163 5.072 121.348
respectivamente. Ja em 2022 as projecdes sdo de 2023 63.806 10.267 4136 118.213
10.706 € 4.580. 2024 64.954 9.846 3.735 116.676
2025 66.124 9.442 3.372 115.160
2026 67.314 9.055 3.045 113.662
2027 68.525 8.684 2.750 112.185
2028 69.759 8.328 2.483 110.726
2029 71.015 7.986 2.242 109.287
2030 72.293 7.659 2.025 107.866
2031 73.594 7.345 1.828 106.464
2032 74.919 7.044 1.651 105.080
19 Cabe lembrar que os dados da inadequacio de domicilios sdo 2033 76.267 6.755 1.491 103.714
ndo podem ser somados, sob risco de multipla contagem (o mesmo 2035 79.038 6.212 1.216 101.035
domicilio pode ser simultaneamente inadequado segundo varios critérios).
(Fundacio Jodo Pinheiro, 2016) 2036 80.460 5.958 1.098 99.721
2037 81.909 5.713 991 98.425
MANESCO, Fonte: Elaboragdo prépria com dados extraidos do PLHIS, 2018, p.51. Estimativa LUCENA, 2017.
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Vale destacar que o PLHIS apresenta algumas consideracdes sobre o déficit
guantitativo (Prefeitura do Recife, 2018, p. 25):

e “Muitas das comunidades em condicbes criticas, dada a natureza de
suas consolidages, possuem redes de relacbes sociais autorreguladas
e com um determinado grau de equilibrio, os quais sGo muito sensiveis
a deslocagdo para unidades habitacionais exteriores, mesmo que
proximas aos locais de origem. Quando relocadas para novos conjuntos
habitacionais, é comum haver um aumento de conflitos sociais;

o Areas de Preservacdo Ambiental situadas nos limites do
municipio tém apresentado um aumento significativo de populagées
informalmente instaladas, geralmente advindas dos municipios
vizinhos, dada a dificuldade de monitoramento de controle urbano e
ambiental;

e Comunidades lindeiras a rios e bacias tém preservado a expansdo
de suas ocupagdes por meio de palafitas, o que tem representado uma
solugdo autorrequlada para a questdo da coabitagdo, em contraste
com as populacdes que foram relocadas para conjuntos habitacionais,
fator este que tem evitado a reducdo do déficit;

e A coabitagdo mantém-se como prdtica que mantém elevado o
déficit, a considerar que muitos dos domicilios com alta densidade
familiar estdo em dreas sem possibilidade de expanséo horizontal no
territdrio, e em edificagées inadequadas para expansdo vertical”.

No que se refere ao déficit qualitativo, o PLHIS observa que (Prefeitura do Recife,
2018, p. 24):

e “Hd caréncia de servicos publicos essenciais, tais como coleta de
lixo, redes de esgoto, dgua e energia e iluminagdo publica, que é um
fator critico para a estagnagdo/ manutengdo do déficit e inviabiliza a
iniciativa de melhorias nos imoveis por parte dos proprios moradores;

e A aquséncia de um monitoramento sistemdtico da transformacdo
do territorio repercute na instalagdo de novas habitacées informais
ao redor das dreas com alguma infraestrutura minima de servicos
publicos, o que potencializa o aumento do déficit ao longo do tempo”.

Ly e -
Figura 24: Constaste habitacional na Regido Sul, no bairro de Boa Viagem
Fonte: https://www.skyscrapercity.com/threads/contrastes-do-recife.1451744/ acessado em 03/09/2022. Crédito:

Raul Lopes
ausse
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No ambito do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica
e Ambiental de arranjos habitacionais, a consultoria
JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021) apresenta
valores atualizados do déficit habitacional para o
municipio de Recife em 2019, a partir da metodologia
adotada pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), com dados
da PNAD Continua de 2019.

De acordo com o relatério, o déficit habitacional em
2019 para o municipio de Recife foi de 37.305 unidades.
Dentre os indicadores, o 6nus excessivo com aluguel
apresenta a maior contribuicdo, representando 61,3%
do total, sendo seguido da coabitacdo familiar (28,3%).
Vale destacar que, com a revisdo da metodologia do
déficit para 2019, o componente de adensamento
excessivo de domicilios alugados deixou de compor
as estimativas, sendo incorporado nas estimativas de
Coabitac¢do para o mesmo ano.

De modo a permitir um maior conhecimento da situagao
do déficit na regido seguem algumas analises do perfil
socioecondmico deste indicador:

Déficit por sexo

Entre 2016 a 2019, a FJP identificou que a maioria dos
domicilios com déficit no Brasil eram chefiados por
mulheres, o que reforca a ideia de que estes domicilios
sejam mais vulnerdveis. Ao lado sdo apresentadas
informacdes do déficit para o municipio segundo o sexo
do responsavel do domicilio.

Observa-se que mais de 50% do total do déficit estd
em domicilios chefiados por mulheres, apresentando
um quantitativo de 19.971 unidades em 2019, sendo
a maioria (54,18%) do componente 6nus excessivo de
aluguel.

MANESCO,
HIGH TECH®

CONSULTANTS LTD.

UNA

MARQUES

Tabela 10: Atualizagdo do déficit- Total de domicilios em situagdo de déficit habitacional no Recife — 2000 a 2019

COMPONENTES DO DEFICIT HABITACIONAL TOTAL

) 6 Adensamento

ano  TOTALDE DEFICIT o o nus excessivo

DOMICILIOS TOTAL Domicilios % Coabitag¢do % excessivo % de %
Precarios familiar com -

aluguel domicilios

alugados
2000 375.857 57.867 8.676 15,0 30.745 53,1 13.545 23,4 4.901 8,5
2010 470.896 63.851 6.063 9,5 30.888 48,4 21.490 33,7 5.410 8,5

Fonte: Elaboragdo prépria com dados extraidos Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 39, do Estudo de Viabilidade Técnica,
Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais, elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021). IBGE, Censo Demografico de 2000 e 2010.

2019- Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP). Déficit Habitacional no Brasil 2016-2019.

Tabela 11: Total de domicilios em situagdo de déficit habitacional por
sexo no Recife — 2019

Componentes Homem Total

Domicilios 799 3.871
Precarios

Coabitacdo 4.479 10.557
Onus excessivo 12.055 22.877
de aluguel

Déficit total 17.334 37.305

Figura 25: Déficit habitacional por sexo no Recife — 2019

79,4%
57,6%
52,7% 53,5%
47,3% 46,5%
42,4%
20,6%
Domicilios Coabitagdo Onus excessivo Déficit
Precarios de aluguel total

Fonte: Elaboragdo prépria com dados extraidos Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 41, do Estudo de Viabilidade Técnica,
Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais, elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021). IBGE, Censo Demografico de 2000 e 2010.

2019- Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP). Déficit Habitacional no Brasil 2016-2019.
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Déficit por faixas de renda

A partir das faixas de renda definidas pela FIP, observa-
se, no grafico ao lado, que o déficit esta concentrado
nas faixas de renda de até 2 saldrios minimos, que
representa 76% do déficit total. Uma analise por
componentes mostra o quanto os domicilios precarios
e com Onus excessivo de aluguel estdo concentrados
nas duas primeiras faixas de renda.

Pela perspectiva da participacdo de cada faixa de renda
na composicdo do déficit habitacional, destaca-se
que, em 2019, 100% dos domicilios precdrios estavam
concentrados nas faixas de renda até 2 salarios minimos,
assim como também ocorre com o ONnuUS excessivo
gue 80% das unidades estdo nas faixas de renda mais
baixas. Na contramdo disso, nota-se que a coabitagdo
concentra-se nas faixas de renda mais elevadas (de 2 a
mais de 3 saldrios minimos).

Com relagdo ainadequacdo dos domicilios, a caréncia de
infraestrutura é o indice que atinge a maior quantidade
de domicilios no Recife, com 237.608 (40,1% do total).
A inadequacdo fundiaria é de 76.276 domicilios.

A metodologia para atualizacdo dos indicadores de
demanda habitacional utilizada pela JWurbana permite
a visualizacdo das concentracbes do déficit e da
inadequacdo no territério da cidade. Os mapas serdao
apresentados a seguir.

ausse
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Figura 26: Percentual do déficit habitacional por faixas de renda no Recife — 2019

Até 1 salario

Mais de 1 até 2

Mais de 2 até 3 Mais de 3 salarios

P L. L. ‘. L. .. Total
minimo Salarlos minimo Salarlos minimos minimos
2l 1l 2272 58,70% 1.599 41,30% 0 0,00% 0 0,00% 3.871
Precarios
2.467 23,37% 2.053 19,45% 2.349 22,25% 3.688 34,94%  10.557
9.715 42,47% 10376 45,36% 2.785 12,17% 0 0,00% 22.877
14455  3875%  14.028  37,60% 5134 13,76% 3.688 9,89% 37.305

Fonte: Elaboragdo prépria com dados extraidos Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 42, do Estudo de Viabilidade Técnica,
Econémica e Ambiental de arranjos habitacionais, elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021). IBGE, Censo Demografico de 2000 e 2010.
2019- Fundagéo Jodo Pinheiro (FJP). Déficit Habitacional no Brasil 2016-2019.

Tabela 12: Atualizagdo- Total de domicilios em situagdo de inadequagdo habitacional no Recife — 2019
COMPONENTES DA INADEQUAGAO HABITACIONAL

Domicilios Domicilios
Adensamento
ANO TOTAL DE inad N . sem sem
DOMICILIOS na eq_lfa_gao 9 _exs:esswo’en.\ % banheiro de % banheiro de %
fundiaria imével préprio
uso uso
urbano . .
exclusivo exclusivo
2000 375.857 43.013 11,4 25.818 6,9 39.526 10,5 157.580 41,9
2010 470.896 51.417 10,9 17.037 3,6 14.208 3,0 138.492 29,4

Fonte: Elaboragdo prépria com dados extraidos Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 43, do Estudo de Viabilidade Técnica,
Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais, elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021). IBGE, Censo Demografico de 2000 e 2010.

PNAD Continua de 2019.
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A figura ao lado apresenta o Mapa Déficit habitacional,
gue foi construida a partir dos dados de domicilios
rusticos em 2021 a partir do CadUnico. Nele, é possivel
observar onde hd maior concentracdo de domicilios
com revestimentos ndo durdveis como taipa revestida,
taipa ndo revestida, madeira aproveitada, palha ou
outro material, configurando, segundo a Fundagao Jodo
Pinheiro, familias que necessitam de novos domicilios
ou ainda em situacdo de déficit.

Ja o Mapa Inadequacdo habitacional, foi desenvolvida
mesclando as informacgfes de domicilios classificados
com alta precariedade® com domicilios rusticos em
setores censitarios classificados como aglomerados
subnormais, logo, com alguma inadequacdo
habitacional.

Conforme exposto, observa-se que a distribuicdo deste
déficit e da inadequacdo habitacional no territdrio se da
da seguinte forma:

e Na regido central (RPA I), principalmente, no
bairro de llha de Joana Bezerra, nas margens
do Rio Capibaribe.

e Na regido Norte (RPA Il), nos bairros Dois
Unidos, Linha do tiro, Peixinhos, Campina do
Barreto, onde tanto os domicilios em situacdo
de déficit quanto com inadequacdo estdo
concentrados proximos aos rios e canais
dessa regido da cidade.

e Na regido Noroeste (RPA IlI), hd uma maior
concentracdo de domicilios em situacdo de
déficit nos bairros de Passarinho, Brejo do
Guabiraba, Brejo dos Beberibe e Guabiraba,
regido em crescente expansdo no municipio.

20 Altas do CIS de 2016

T
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Figura 27: Mapa déficit habitacional

Paulista

Déficit
habitacional

I RPA
%4 cis
Domicilios risticos
por setor censitario

ja

Malor incidéncia

Figura 28: Mapa inadequagdo habitacional

Inadequagdo
habitacional

[IRPA

77 cis

B Domicilios risticos em
aglomerados subnormais

Fonte: IBGE, 2010; PNADc, 2019; PCR, 2016.

Fonte: Extraido do Produto 2 — “Relatério de Demanda e Oferta”, p. 19, do Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica e Ambiental de arranjos habitacionais,
elaborado pela JWurbana Arquitetura e Urbanismo (2021) com dados de IBGE, 2010 e PCR, 2019.

Enguanto os domicilios com inadequacdo
estdo presentes nos bairros de Sitio dos
Pintos, Cérrego do Jenipapo e Passarinho.

e Na regido Oeste (RPA 04), a presenca de
domicilios em déficit e inadequacdo estdo,
principalmente, nos bairros de Varzea e
Iputinga.

* Na regido Sudoeste (RPA 05) e no Sul (RPA 06)
nos bairros de Barro, COHAB, Jorddo, Ibura,

Boa viagem, Imbiribeira e Pina.

J4 de acordo com o PLHIS, os domicilios em situagdo
de déficit estdo localizados principalmente em dreas
préximas aos rios e canais, enquanto os domicilios
com inadequacdo em 4dreas isoladas em terrenos
acidentados ou com problemas de drenagem e
saneamento. Entretanto, de um modo geral, é visivel
nos mapas a forma como a demanda se distribui por
todo o territério do Recife.
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DEFICIT HABITACIONAL INADEQUAGAO HABITACIONAL

71. 160 DOMICILIOS 57.329 INADEQUACAO FUNDIARIA

7% DOMICILIOS PRECARIOS
13.198 ADENSAMENTO EXCESSIVO EM IMOVEL PROPRIO

44% coABITACRO (NAO VOLUNTARIA)

o/ 7.628 DOMICILIOS SEM BANHEIRO EXCLUSIVO
42% ONUS EXCESSIVO COM ALUGUEL

8% ADENSAMENTO EXC. IMOVEL ALUGADO 127.868 CARENCIA DE INFRAESTRUTURA

PLHIS 2017

JWURBANA 2019
A
‘ 37.305 DOMICILIOS 76.276 INADEQUAGAO FUNDIARIA

10% DOMICILIOS PRECARIOS

‘ I 9.946 ADENSAMENTO EXCESSIVO EM IMOVEL PROPRIO

28% COABITACAO (NAO VOLUNTARIA)

e 6.000 poMmICILIOS SEM BANHEIRO EXCLUSIVO

> 61% ONUS EXCESSIVO COM ALUGUEL
@ 237.608 CARENCIA DE INFRAESTRUTURA
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Fonte: Prefeitura do Recife
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Segadas Viana

Figura 29: Localizacdo dos imdveis no bairro Santo Anténio
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2. CARACTERIZAGCAO DOS IMOVEIS DESTINADOS AO PROJETO

2.1. Contexto sobre a escolha dos imodveis

Inicialmente, conforme indicado no Anexo | - Termo de Referéncia do Edital do Pregdo Eletronico 116/5688-
2022 - CECOT em seu item 1. Objeto, foi apresentado um conjunto de 6 iméveis de modo an6nimo, tendo como
referéncia para cada um deles apenas a sua area de terreno e o nimero minimo de unidades a serem performadas. Por
exigéncia do Edital, tais imdveis deveriam abarcar a producdo de pelo menos 500 unidades habitacionais, destacando,
ainda, a possibilidade de serem substituidos, “desde que de comum acordo entre as partes, a partir do diagndstico de
viabilidade”.

Ap0ds a vistoria realizada nos dias 12 e 13 de julho de 2022, o Consércio teve condicGes de fazer a traducado
entre quais seriam tais imoveis e sua condicdo fisica de momento.

Dos imdveis previstos para serem alocados no Projeto, aquele situado na Av. Mauricio de Nassau s/n foi
descartado por decisdo da Prefeitura, ndo tendo sido apresentada viabilidade em funcdo de questdes fundiarias ainda
indefinidas e de sua localizacdo ndo fortalecer a regido Central da cidade, ndo apresentado sinergia com os demais
imoveis.

Prontamente foram trazidos para o projeto outros dois edificios com potencial de retrofit que pudesse permitir
a alocacdo de parte da demanda exigida pelas regras do contrato, quais sejam os prédios situados na Rua Marques do
Recife, 32 (denominado Segadas Viana) e Siqueira Campos, s/n (conhecido edificio inacabado ha pelo menos 25 anos),
0s quais ndo contemplam estudos prévios quanto a possibilidade de sua ocupacéo.

Este topico tem a inten¢do de aprofundar na analise de cada um dos imdveis em tela, compondo novo rol de 6
empreendimentos, demonstrando suas oportunidades ou fragilidades no sentido de serem incluidos e viabilizados em
futuros contratos de Parceria publico-privada.

A figura a seguir resume os imdveis indicados originalmente e o respectivo nimero de unidades minimas a serem
destinados em cada um deles.

IMOVEIS PREVISTOS PELO EDITAL IMOVEIS CONFIRMADOS PELA PREFEITURA

1
6 Mauricio de Nassau 330 6 n/d

1 Patio 304 116

3 Dantas Barreto 55 3

4 Rua Riachuelo, 135 24 4

5 Rua da Saudade, 130 29

(6]
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Figura 30: Mapa de Iocal.izagéo dos iméveis do projeto

Fonte: Elaboragdo propria
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2.2. O territorio dos imoveis

De modo geral, sob o ponto de vista territorial, os
imoveis escolhidos para o projeto situam-se na regido central
do Recife, todos localizados na Regido Politico-administrativa
1 (RPA 1), também conhecida como Centro Expandido do
Recife. A regido é composta por 11 bairros e os imdveis
selecionados estdo localizados nos bairros Santo Antonio, Sao
José, Boa Vista e Cabanga, conforme apresentado no mapa
ao lado.

Apesar da relevancia histérica e mesmo econémica
dessa drea para a cidade, a RPA-1 tem sofrido com a evasdo
habitacional e, hoje, abriga menos de 5% da populagdo da
cidade. Essa selecdo, portanto, ganha forca na medida que vai
ao encontro das diretrizes do Plano de Ordenamento
Territorial (Lei Complementar n2 2/2021), especialmente no
que tange o artigo 17:

Art. 17. O ordenamento territorial visa a construcéo
de uma sociedade  justa, ambiental e
economicamente  sustentdvel e pressupbe a
equidade  socioterritorial, o  desenvolvimento
orientado pelo transporte sustentdvel e pela
capacidade de suporte da infraestrutura de
saneamento  ambiental, a  promogdo  de
acessibilidade universal, a protegdo e preservagdo
do patriménio histérico e cultural, ambiental e
paisagistico, a redugdo das distdncias, a ampliagdo
aas centralidades e a moradia no centro.

Além disso, a proximidade locacional dos imdveis
confere sinergia tanto no atendimento populacional, em
regido com grande oferta de infraestrutura e baixa densidade
habitacional, como também favorece a operacdo e gestdo do
projeto Locacdo Social em parceria com a iniciativa privada.

A seguir serd apresentado o diagndstico
individualizado dos imdveis a partir de analises territoriais,
normativas, histoéricas e técnicas. Vale destacar que a andlise
ambiental dos terrenos € apresentada de maneira preliminar
e serd detalhada em produto especifico (Relatdrio
Socioambiental), conforme solicitado no termo de referéncia
do projeto.
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9 —lgreja de Santo Antonio

11 — Palacio da Justica

18 e 19 — Convento Sdo Francisco
7 — Palacio do Governo

28 — Teatro Santa Izabel

29 —Tribunal

105 — Praca da independéncia
106 — Rua das Flores

109 - Praca Santo Antonio

257 — Ponte Duarte Coelho

O mapa de localizagdo ao lado tem como objetivo apresentar, no raio de
150m a partir dos imdveis, como se da a oferta da infraestrutura urbana no
entorno imediato dos futuros empreendimentos, bem como o levantamento dos
equipamentos institucionais e comerciais relevantes na regido.

Os imdveis Patio 304, Siqueira Campos e Segadas Viana se encontram no
bairro Santo Antbnio, considerado o coragdo do centro da cidade. Trata-se de uma
microrregido central, a mais proxima do Marco Zero dentre as dos demais imdveis
em estudo para a PPP. Portanto, é o bairro mais relevante para a atracdo de
moradores e capaz de transmitir as mensagens mais significativas em favor do
repovoamento das por¢des mais antigas do municipio. Ademais, o aproveitamento
do patrimonio edificado dessa regido tem a capacidade de emanar requalificacdo,
trazendo novos publicos e consequentemente nova demanda para a
infraestrutura de comércio, educacao, salde e lazer.

L4 estdo localizados importantes edificios e equipamentos histéricos da
cidade, tais como o Liceu de Artes e Oficios, a Secretaria da Fazenda, o Arquivo
Publico Estadual, que possui o maior acervo bibliografico da Histéria de
Pernambuco, a Praga Joaquim Nabuco, o Gabinete Portugués de Leitura, fundado
em 1850, o Paldcio da Justica, a Praca da Republica, a Ponte Duarte Coelho (que
liga a avenida Conde da Boa Vista a avenida Guararapes), e a Ponte Santa Isabel
(que liga a Praca da Republica a rua da Aurora). As sedes de instituicGes publicas
federais, estaduais e municipais, em grandes edificios, sdo contrastados com
edificacBes horizontais, ocupadas por comércios populares, fortemente difundido
em todo o centro da cidade.

Sendo assim, trata-se de uma regido bastante servida de grande variedade
de comércio e de servicos de diversos portes. Além disso, destacam-se 0s espacos
publicos tradicionais e acessiveis a populacdo em geral, como pragas, parques e a
orla dos rios.

Merece atencdo a boa oferta de estabelecimentos de ensino,
principalmente de cursos técnicos e profissionalizantes. No entanto, estdo
ausentes as escolas de nivel basico e fundamental, bem como aquelas de
educacdo infantil (creche), provavelmente em fungdo do reduzido ndmero de
moradores atualmente.

A regido também é bem servida de equipamentos de salde, sendo
atendida por 3 unidades: a Policlinica Centro, a Upinha Nossa Senhora do Pilar e a
Policlinica Gouveia de Barros. Com relacdo as especialidades médicas ofertadas
pelas unidades de saude, hd uma diversidade de profissionais atuando nas areas, o
que oferece uma certa seguranca e conforto ao usudrio sendo atendido préximo a
sua residéncia

Em termos de acessibilidade, a Avenida dos Guararapes conecta a ilha
ao bairro da Boa Vista no continente, e tem grande importancia para a
conectividade da regido central, sendo bem servida de transporte publico.
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Figura 32: Imagens de contextualizagdo do padrdo urbanistico do entorno do Patio 304, Segadas Viana e Siqueira Campos
- W ; —
Pl

As figuras ao lado apresentam o entorno dos
imoéveis, no qual observa-se a variedade comercial, de
servicos e de equipamentos publicos.

O Pédtio 304 apresenta-se na forma de um
quarteirdo edificado, prédio Unico cercado por logradouros
publicos, e a ativacdo desse edificio em favor da agenda
habitacional certamente terd a capacidade de expandir a
requalificacdo de seu entorno, melhorando os passeios e
sua acessibilidade, gerando condicGes de integracdo para o
miolo da quadra.

Com relagdo ao imdvel Siqueira Campos I, a
despeito de sua condicdo de nunca ter sido habitado ou
ocupado, sua posicdo também € estratégica para o
quarteirdo, comunicando a Av. Siqueira Campos ao sitio
histérico da praca ou “Patio do Sebo”. A proximidade com o
Patio 304 certamente é uma das virtudes da modelagem,
permitindo que a demanda beneficidria da producdo das
novas unidades se divida em tipologias diferentes e
apoiadas em infraestrutura de comércio compativel com o
tamanho e a caracteristica das familias.

O edificio Segadas Viana, que ja foi sede do INSS e
ostentava posicdo de destaque na Esquina das Ruas
Marques do Recife e Martins de Barros, atualmente é causa
e causador da degradacdo e do esvaziamento da regido
Central. Apresenta-se como parte integrante de um
conjunto arquiteténico verticalizado ao longo das décadas
de 1940 a 1960, que sofre com a necessidade de sua
ressignificacdo e capacidade de transferir forca positiva para
seu entorno e para os espagos publicos de qualidade — com
a frente para o Rio Capibaribe.

e Sy

"

Fonte: Consorcio Una-Hith Tech-Manesco
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2.3. Patio 304

Contexto histdrico

Trata-se de uma edificacdo localizada nos sitios
historicos dos Bairros de Santo Antonio e Sdo José (ZEPH
10, Setor de Preservacdo Rigorosa SPR-05). Sua quadra é
formada por um Unico terreno que abriga o prédio datado
dos anos 1940 no estilo Art Deco, bastante difundido nesse
periodo em que ocorreram as reformas urbanas no centro
da cidade do Recife. A preservacdo em relacdo ao contexto
urbano, em cujo entorno situam-se Patio do Sebo a Praca
da Independéncia e a Praca da Republica.

Além destes locais protegidos pela esfera
municipal, o Pdtio 304 encontra-se nas regiées envoltdrias
de outros edificios e espacos histéricos destacados pelas
legislacOes de preservacdo federal e estaduais.

Atualmente a edificacdo apresenta expressiva
degradacdo de suas fachadas e caixilharia, tanto externa
como internamente. Ainda assim, atualmente o prédio
ainda é utilizado pela Sec. Defesa Social (SDS-PE) e é usado
como arquivo da procuradoria do Estado.

A fim de orientar as intervencdes previstas para
serem realizadas com a reforma e o retrofit, a PCR expediu
uma Ficha de Parametros Urbanisticos que, em suma,
pretende preservar as caracteristicas arquitetonicas e
paisagisticas do edificio de interesse histérico.

Com relacdo a sua situacdo fundiaria, a PCR por
meio da SEHAB vem trabalhando para a unificacdo de lotes
ndo remembrados, pertencentes ao municipio e a
Marinha, que em breve deverd ser levado a registro no
Cartorio de Imoveis.

Tabela 14: Cadastro Fiscal Patio 304

Empreendimento

Rua Siqueira Campos,

Patio 304 304 — Santo Ant6nio

Enderego DSQFL

11.565.055.030.030

Do ponto de vista urbanistico, a regido do Patio
esta inserida em Projeto Especial — Santo Antonio e Sdo
José.

Contexto ambiental (preliminar)

Terreno localizado na Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural (MANC) — Zona de Desenvolvimento
Sustentavel Centro, também classificado como Setor de
Sustentabilidade (SS1). Também se encontra inserido em
Zona Especial de Preservacdo Historico-cultural — ZEPH,
com parametros urbanisticos rigorosos.

O imovel estd a cerca de 90 m da Unidade de
Conservacdo da Natureza (UCN) Estudrio do Rio
Capibaribe.

O imdvel incide sobre a faixa marginal (APP) do Rio
Capibaribe que possui largura de 120 m.

Zona Especial de Preservagdo Histérico-Cultural
(ZEPH)

Vale destacar que a insercdo do imével em ZEPH
demanda  parametros e  requisitos  urbanisticos
diferenciados para as intervencGes em funcdo das
caracteristicas especiais da zona. Neste sentido, sera
necessario, para além da andlise da Prefeitura, a
interlocucdo com outros érgdos especificos, como os de
preservacdo do patrimbnio artistico e histérico IPHAN e
FUNDARPE, a fim de solicitar diretrizes / parametros
urbanisticos para o projeto tal qual apresentado ao lado
para o Patio 304.

Area lote Area construida

1.925,00 1.050,00

s
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PARAMETROS URBANISTICOS GERAIS

Parcelamento do solo

Manutencao da configuracdo dos lotes existente no periodo de classificagdo da ZEPH.

Fachada

Manutengao da relagdo de cores da fachada com esquadrias em tons escuros e
alvenaria em tons claros.

Marcar a contemporaneidade de novas intervengdes com uso de material natural para o
revestimento da fachada.

Esquadrias

Manutencao dos gradis.
Utilizar cores escuras.

N&o é permitido uso de vidros espelhados ou materiais com alta reflexividade.

Novas esquadrias devem ser facilmente diferenciadas das esquadrias originais em sua
forma, mas devem manter a mesma relagao de cores existente.

Cobertura

E admissivel laje e teto jardim.

E permitido que até ' da area de cobertura receba instalagio de painéis solares, desde
que voltados para o patio interno ou para a Rua Ulhéa Cintra.

Calcadas

Manutencéo do piso existente em pedra portuguesa, inclusive com a preservagéo dos
desenhos.

Lixo

Caixa d’agua

Atender no interior do lote, sem interferéncia na fachada.

Devera estar embutida na volumetria do telhado.

Toldos e marquises

Nao sera permitida a construgao de marquises e a instalagao de toldos.

Publicidade

Atender a legislagao vigente, no que couber, considerando materiais nao reflexivos e
respeito a visibilidade dos elementos da fachada,

Quando for do interesse da preservacao, a publicidade podera ser instalada
perpendicular a fachada.

Acessibilidade

Intervengbes para acessibilidade deverdo seguir a NBR 9050. Observar a
compatibilidade com os parametros da preservacéo do patriménio cultural, que deverao
prevalecer.

Volumetria

Recompor o destaque volumeétrico do acesso principal com relacao ao todo da edificagao,
respeitando o principio da simetria.

E aceitavel acréscimo de gabarito, desde que ocupe todo o perimetro do edificio e
obedeca a mesma altura do acréscimo preexistente. Tal alteragdo na volumetria devera
seguir os principios do Art Déco, respeitando a simetria original da edificagdo. Marcar a
contemporaneidade da intervengdo com uso de material natural no revestimento da
fachada. Essa alteragdo na volumetria foi considerada aceitavel devido a perda da
simetria volumétrica causada pelo acréscimo parcial de um pavimento, ocorrido antes da
insercdo do imével no SPR.

Equipamentos

Resolver na coberta ou no patio interno. Caso seja resolvido na coberta, a altura final dos
equipamentos devera estar abaixo da linha da platibanda do imdével.

Solo natural

Manuteng¢do do ajardinamento nas esquinas.

A composigao paisagistica do patio interno deve seguir os principios compositivos do Art
Déco.

Estacionamento

Fechamento do lote

Nao é permitido no interior da edificagao.

Nao se aplica.

Tabela 13: Parametros urbanisticos para interveng8es no Patio 304

Fonte: Reprodugdo de trecho da Ficha de Diretrizes Urbanisticas expedida pelo ICPS
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Situagdo atual

O prédio esta quase totalmente desocupado, e suas instalacGes e infraestrutura carecem de completa
reforma. Entretanto, a disposicdo de seus pavimentos, com a conformacdo de um patio interno atravessado por um
ligacdo aérea entre as alas norte e sul, sdo bastante favoraveis para a distribuicdo das novas unidades residenciais. A
SEHAB desenvolveu estudo completo para seu retrofit, atendendo a todos os aspectos apontados pelas diretrizes
urbanisticas.

Além da ocupacgdo residencial planejada com apartamentos com tipologias variadas, sendo kitchnette
(22,5m?), 1 (36,5m?) , 2 (44,5m?) e 3 (54,7m?) dormitdrios o estudo previu, no piso térreo, espacos para a instalacdo
de futura creche com cerca de 450m?, equipamento institucional bastante importante para suportar a demanda
habitacional. Também estdo contemplados lavanderia coletiva, bicicletdrio, playground e gerador de energia para
emergéncias.

O estudo, vale destacar, cuidou de adaptar as unidades aos vdos preexistentes, tanto para conciliar as
aberturas de caixilharia da fachada como a superestrutura da edificacdo, a fim de atender as disposicdes de
preservacdo do patriménio de interesse histdrico e viabilizar sua intervencdo. Apesar de sua baixa estatura, ha
previsdo de elevador, conferindo acessibilidade universal ao projeto.

Figura 33: Imagens da situagdo atual do Patio 304

Fonte: Consodrcio Una-High Tech-Manesco
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O projeto de retrofit elaborado pela SEHAB prevé ainda a construcdo de unidades localizadas no terceiro
pavimento, atualmente ocupado por telhado. De acordo com informagdes técnicas dos responsaveis pela elaboragdo
do estudo, as condicbes estruturais atuais para essa intervencdo estariam adequadas, o que beneficiaria o
empreendimento com mais 12 unidades a serem alocadas nesse espaco.

Ainda, aproveitando essa intervencdo, foi prevista a construcdo de uma usina fotovoltaica em espagco com
aproximadamente 360m?, dimens3o adequada para prover a autossuficiéncia demandada pela nova forma de
ocupagao.

No terceiro pavimento também existe a possibilidade de alocar outras 5 unidades habitacionais junto a area
técnica, elevando a cobertura um pavimento acima do nivel dos atuais telhados. Essas solu¢des técnicas deverdo ser
aferidas com o decorrer do aprofundamento dos estudos e andlise da edificacado.

Distribuicdo das unidades

+ TERREO

20 Unidades Habitacionais e equipamento institucional (Creche) com 450,00m?
* PRIMEIRO E SEGUNDO PAVIMENTOS

35 Unidades Habitacionais

* TERCEIRO PAVIMENTO

22 Unidades Habitacionais

Tabela 15: Tipologias previstas no projeto do Patio 304

tipologia 1 dorm. Tipologia 2 dorm. Tipologia 3 dorm.
quant. UH
Quant. Area (m?) Quant. Area (m?) Quant. Area (m?)
72 - 22 a 36 - 44 - 55

Fonte: Prefeitura do Recife

Figura 34: Patio 304
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Fonte: Prefeitura do Recife
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Planta da Cobertura

Placas solares

Terceiro pavimento

Unidades sob as
placas solares

Unidades na cobertura
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L L . Tabela 16: Quadro de areas do projeto do Patio 304
As caracteristicas originails da arquitetura Art

Deco foram respeitadas na proposta de projeto, que Elevagdo R. Siqueira Campos

privilegiam o resgate dos elementos e cores originais, I 2.076,37 <
conferindo destaque para 0s elementos 10. PAVIMENTO (TERREO) 1.647 15 ; ; T T]Mﬂll“ll @
contemporaneos. Verifica-se que ndo ha estacionamento ! (@)
para automdveis tampouco intervengdes em subsolo, HABITACIONAL 1.224,20 E=l==l==N== :IIIIIIII[ E
fato que tende a reduzir sobremaneira os custos com a SERVICO ] ==

e . . ~ ~ 422,95
edificacdo. Visto que existem solu¢cbes de geracdo de ’ Ll
energia elétrica, sua operagdo também terd custos 22 PAVIMENTO (TIPO) 1.647,15 —
reduzidos nesse quesito. 32 PAVIMENTO (TIPO) 164715

Os estudos elaborados pela PCR chegaram ao =

nivel de Projeto Legal, prontos para serem 42 PAVIMENTO 259,97

encaminhados a aprovacgdo e registro da incorporacdo CONSTRUCAO TOTAL

em cartorio. Nesse sentido reproduzimos aqui o quadro 5.201,42 Elevacdo R. Ulhda Cintra

de dreas correspondente, ja calibrado conforme

parametros urbanisticos informados. COBERTURA 164715 _ ------------------- R
SOLO NATURAL 78.13 = To——
AREA TOTAL PARA RGI 5.201.42

Fonte: Prefeitura do Recife

Figura 35: Patio 304
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2.4. Siqueira Campos

Constam informacdes de que o edificio, de
propriedade privada, detém divida de IPTU com a PCR,
que pretende arrecada-lo para si a titulo de pagamento.

Até o momento ndo obtivemos informacGes
acerca da estabilidade estrutural do prédio, que estd
abandonado com a sua obra de construcdo inacabada ha
mais de 30 anos. Certamente existem danos nas

Ndo se tem noticias acerca da conclusdo da
superestrutura, fato que precisa ser confirmado in loco,
tendo como referéncia os projetos completos. Seria
importante resgatar, junto aos responsaveis técnicos, as
plantas estruturais para conferéncia e reconhecimento
da edificacdo para retrofit, a risco de que dados
fundamentais  possam  conferir  viabilidade ou
inviabilidade de seu aproveitamento.

N ~ (%2)
ferragens e no concreto armado, ambos expostos a agdo o
do tempo, fato que necessitard investigacdo A drea construida cadastrada no sistema %
especializada a fim de se confirmar o real aproveitamento  municipal encontra-se defasada, fato que também s
do edificio no projeto de PPP. deverd ser apurado junto a Secretaria responsavel. <
o
w
_ 2
mee | o e ol
———swson ’L T4 : p— =
— T R T e
k! a0 | o = g ’
my = & 1= |
e =T aelid | ) ﬁ‘_"r;& ol
- e | e, 1
T 0l = g_éE_gﬂ_ . L= '_9 - P L'
= el []1 - _1;_-, 4 Google Earth
MO 1 | N
[} "'..m, = = € e !_ | i . sl r_ L
i = J =1 ‘*q“,'IL I _"P_f]; .
— = |
B | I P W @ |
_1N P i = il vl aill s —_' __gl""; il - I
= =i f—
| o e [ - bl i __"'?API-‘: - L
e St | N = |= ==
[0 BCCETOETHE (] e R I B iy P!
i i L LR et ., (T
el ||| e
m m | ql:&_m!:rn--u;r:. J | Ll ! . i§ :{ml:h.v r B o |
| [ = =
n m - JJ A2 e N I
- T | :-»' | ilvlL i | LT
- ) P e bl gellela
1 w1 o T La, a
= L NI O (81 = il
= - tallEED]
v //f,%%%})})z: ’..;///';5/ % /xz////}%f?x}ﬁ?//ﬁﬂkyy ;; ;9;/7»1;;2;7/ ._/

}
.,/;
Fonte: Projeto aprovado PCR

Tabela 17: Cadastro Fiscal Siqueira Campos

Empreendimento Enderego DSQFL Area lote Area construida

Rua Siqueira Campos,
s/n — Santo Anténio

Fonte: Google Earth

6. Siqueira Campos

11.565.075.010.175 375,00 5.000,00
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Ndo foi possivel até o momento obter o quadro de areas aprovadas

do edificio, tampouco foram disponibilizadas as folhas completas dos projetos
arquitetonicos.

Estima-se que, considerando a planta tipo contemplar 11 unidades
por andar, o edificio tenha aproximadamente 150 unidades residenciais.

Analisando as unidades projetadas pela aprovacdo original, dos anos
90, verifica-se alguns problemas de complexa solucdo, considerando o

terreno muito estreito e a preexisténcia de edificacBes vizinhas, dificultando o
aproveitamento lateral:

P |==|

DLDwDoR ELEVADOR

i——xl7

| esecos

* Pavimentos com 11 unidades por andar exigiram que os apartamentos

fossem muito alongados e com apenas uma Unica abertura para fachada
frontal ou de fundos;

b e

* A unidade situada no miolo do edificio tem uma abertura muito estreita,
comprometendo sua adequada aeracdo e insolagédo;
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parametros e requisitos urbanisticos diferenciados para as intervencées em técnicas)
funcdo das caracteristicas especiais da zona. Neste sentido, serd necessario, l L
para além da andlise da Prefeitura, a interlocucdo com outros orgdos faen T
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Figura 38: Siqueira Campos (fundo)

Ventilagdo
comprometida

I 0 e H Witnd
uis vens

P
|
1]
Ty
-4 4

Pavimento tipo (52 .‘
ao 149)

N PLANTA BAIXA 50 MO 14, PAV. S - — - T
/ FSCALA 1/50

Fonte: Consdrcio Una-Hith Tech-Manesco

ximsse
PEREZ, HIGH TECH | UNA
AZEVEDO CONSULTANTS LTD. Aner

44
MARQUES



- @I
& é / J/
D /4
: / ,/"l
Metro (
3 @
Recife
/ __r/f
// ,a
[
Lk
Vi Wi/
§ i / i ~
F’( 7/ = i i N
H ,’ -. '{ §: ., _\\ -'..- “ by " ..\I": .,
. / T Py .
/ { Ratio do X
: i
| Tefeo
R 7N
. 1. ,‘ g
| v itk z /
| i 7
\ fi
‘\‘ )‘.r"lr o
1\ i lIf)‘ : 1 s I g
A o LA 4
N s £ ;
X = . : T
Vi /X ¢ o
N &7 R f 7
‘e N L A%
4 v / PRL
.,.- : \\‘\ A // //_ E o / 3 / \I ) i
J, 7 - 75 ; @ el
- ; s I-.,‘ % r > /.-’( 7:“;‘-““ /. : _ . / ¥ g ey { = ; / : % @ By
BN ) / &7 1 A N s T o T 80m
Figura 39: Mapa de localizacio do Dantas Barreto - // y AR / ' I—I @
Fonte: Elaboragdo prépria . '/ ' =
FARMACIAS EQUIPAMENTOS

MERCADOS
SUPERMERCADOS
RESTAURANTES
PADARIAS

BARES

FASTFOOD

4,5 e 6 — Cameldédromo
7 — Igreja de Sao Pedro dos Clerigos

26 — RFSA

EQUIPAMENTOS

UNIDADES DA REDE PUBLICA DE SAUDE - GRANDE
PORTE

UNIDADES DA REDE PUBLICA DE SAUDE - PEQUENO
PORTE

UNIDADES DA REDE PUBLICA DE ENSINO
UNIDADES DA REDE PRIVADA DE ENSINO
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2.5. Dantas Barreto

Figura 40: Localizagdo do Dantas Barreto

Fonte: Google Earth, 2022

O imovel localizado na Av. Dantas Barreto 1080 encontra-se numa
localizagdo caracterizada pelo comércio popular — defronte com o
camelddromo instalado junto ao canteiro central da avenida. O bairro de Sdo
José nessa regido confere ao entorno do imdvel caracteristica de pouca
verticalizagdo, com densidades habitacionais baixa e média.

Além disso, ha baixa oferta de equipamentos publicos de lazer e
prestacdo de servicos (salde e educacdo), fato que deve ser observado com
atencgdo pela modelagem dos estudos para a PPP de Locagdo Social. A oferta
de aproximadamente 100 novas unidades para essa regido terd condi¢do de
estimular a requalificacdo da regido, integrando os novos moradores ao
bairro, demandando incremento dos itens que irdo conferir maior qualidade
ao habitat. A ocupac¢do do terreno contiguo ao prédio, que deverd ser objeto
de retrofit, podera abarcar parte dessa nova demanda e poderd estimular a
transformacado de outros imdveis pela atividade imobiliaria.
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Figura 41: Imagens de contextualizagdo do padrdo urbanistico do entorno do Dantas Barreto
- ™ = .

O entorno do imdvel corresponde ao bairro de Sao
José, trata-se de uma microrregido de alto adensamento de
comércio varejista voltado para publico de baixa e média
renda.

Essa vocacdo varejista da regido fica evidente com a
presenca do Camelddromo na Avenida Dantas Barreto. O
equipamento é voltado para o comércio popular, fato
bastante abalado pelo periodo da pandemia, com o
fechamento de muitos boxes.

De acordo com os setores censitarios do IBGE do
Censo 2010, a partir de consulta pela base ESIG da
Prefeitura, o imdvel localiza-se no entorno cuja renda media
estd situada entre 3 e 5 salarios minimos.

Proximo ao imdvel, encontra-se uma estacdo de
transporte metrovidrio, e as estacdes de BRT, que conectam
a regido ao oeste e ao norte e ao sul, o que faz com que essa
area central esteja extremamente bem conectada a toda
cidade de Recife.
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Contexto histérico

Conforme ja mencionado, este imdvel foi doado
com encargos a PCR mor meio da Portaria SPU/ME 5.191
de 7 de junho de 2022. Importa destacar, contudo, que
este documento referenda apenas transferéncia da
parte que contém a edificacdo no lote localizado na Av.
Dantas Barreto n? 1.080 — um prédio composto de 09
(nove) pavimentos, incluindo o piso térreo. A parte
ausente de construcBes, o estacionamento na esquina
dessa avenida com a Rua Passo da Pétria, ficou de fora
da referida Portaria.

De acordo com a descricdo contida na
documentacdo de transferéncia, trata-se de um “prédio
constituido em um lote de terreno conceituado como
terreno de marinha e acrescidos, de natureza urbana, e
cadastrado no SPIUnet sob o RIP 2531 00520.500-4,
objeto da matricula n2 40.704, do 12 CRI, registrado em
nome da Unido Federal, com darea total de terreno de
352,92m? e rea construida de 2.218,40m?”. Apds andlise
do cadastro fiscal municipal, verificou-se que o
contribuinte correspondente a este imdvel reflete
exatamente a situacdo registrada em cartério, ou seja,
excluindo também a parte do estacionamento, situado
na esquina. Ha que se destacar a contradicdo encontrada
na documentacdo: os limites desenhados pelo sistema
ESIG do lote fiscal cadastrado na PCR estdo corretos em
relacdo a realidade dos muros que cercam o conjunto
todo, entretanto, a dimensdo em metros quadrados
considera apenas a fracdo correspondente a projecdo do
edificio.

Tabela 18: Cadastro Fiscal Dantas Viana

Empreendimento

Enderego

Av. Dantas Barreto,

Dantas Barreto 1080

Fonte: Consdrcio Una-Hith Tech-Manesco
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A drea do estacionamento adjacente ao edificio
construido tem aproximadamente 490m?, e poderd
acrescentar potencial construtivo adicional ao imodvel,
contribuindo para a implantacdo de dareas técnicas e
novas unidades habitacionais. Nesse sentido, a rea total
de terreno que poderia ser considerada na hipotese de
se trabalhar as duas partes chegaria ao todo a cerca de
850m?2.

Quantos aos encargos contidos na Portaria que
doou os imdveis ao municipio, o uUnico referente ao
Dantas Barreto é a exigéncia de se trabalhar a locacdo
social para os Grupos | e Il no ambito do PCVA em
quantidade compartilhada (415 HIS) com a producdo
realizada na drea do Cabanga. Demais unidades a mais
que forem produzidas nesse imovel, poderdo ser
ofertadas para outros grupos de renda, e
eventualmente, alienadas a beneficidrios nos mesmos
termos da Portaria SPU/ME n2 5.579/2022, citada na
andlise do imével Cabanga.

Do ponto de vista urbanistico, a regido do
Cabanga esta inserida no Plano Especifico para o Cais de
Santa Rita, Cais José Estelita e Cabanga, com
regramentos proprios determinados pela Lei n°
18.138/2015. De acordo com a referida legislacdo, os
terrenos estdo inseridos na Zona 7,respeito a morfologia
das quadras que conferem unidade a Av. Dantas Barreto,
Setor 7b. O requisito especial para a zona destaca que
serd permitido recuo lateral nulo nos quatro primeiros
pavimentos.

Area lote Area construida

354,90 2.313,73

11.565.515.020.222

nao consta

“UNA

Com relacdo a vocacdo imobilidria da regido, é
possivel verificar que existe grande oferta de comércio
popular, o que indica a potencialidade de usos ndo
residenciais no pavimento térreo, alternativa relevante a
ser estudada como hipdtese de obtencdo de receitas
acessorias no contexto da PPP de Locagdo Social.

Contexto ambiental (preliminar)

Terreno localizado na Macrozona do Ambiente
Construido (MAC) — Zona Centro. Sobre ele, ndo se aplica
o Codigo do Meio Ambiente e do Equilibrio Ecolégico da
Cidade do Recife e ndo consta nada no Sistema
Municipal de Unidades Protegidas
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Situacdo atual dos estudos

Para esta andlise deve-se dissociar o potencial do
edificio construido, com térreo mais 08 (oito)
pavimentos, da fracdo lateral ausente de construcGes
(atualmente com um estacionamento), cuja situacdo
fundidria ainda ndo  estd regularizada perante o
Municipio e Cartério.

A condicdo geral do prédio é muito boa e, apesar
de desocupado de funcionarios e demais usuarios do
antigo Juizado Especial que ali funcionava, toda a
infraestrutura técnica apresenta funcionamento normal,
incluindo elevadores e ar condicionado.

Como a implantacdo do edificio permite

Foi verificada a existéncia de um estudo prévio
de autoria da SEHAB para a implantacdo dos
apartamentos através do retrofit do edificio de
propriedade da Unido. O exercicio demonstrou
viabilidade de se encaixar 05 (cinco) unidades por
pavimento, incluindo o térreo. Com esse modelo foi
alcancada a quantidade de 45 unidades habitacionais
com diferentes tipologias e tamanhos, com 1, 2 ou 3
dormitérios.

Para andlise da ocupacdo do terreno do
estacionamento, o estudo apresentado pela SEHAB
encontra-se em fase muito preliminar, e buscou ocupar
corretamente o maximo do potencial construtivo

disponibilizado neste local — CA 5,0 —, indice urbanistico
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atualmente apenas aberturas (janelas) voltadas para as mais elevado do Municipio. Neste cendrio, seriam N = I
fachadas de frente e de fundos, ja que as laterais sdo  implantadas mais 56 unidades distribuidas em 6 Oleows = L] |
configuradas por empenas cegas, o desafio de se estudar pavimentos. i o . - 1
a implantacdo de unidades residenciais ganha contornos i g = |
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Figura 42: Situagdo atual do Dantas Viana O 2
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Figura 43: Pardmetros urbanisticos vigentes para o imével pela Lei n? 18.138/2015

Lei n° 18.138/2015 / Zona COEF. UTIL. GABARITO MAX.

ZONA 7 (Z-7) 2,0 60,00

Figura 44: Parametros urbanisticos vigentes para o imével norte e sul

Macrozona Zona CA min CA bas

Macrozona Do Ambiente Construido -
MAC

Zona Centro - ZC 0,5 1,0
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2.6. Riachuelo e Saudade
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Figura 45: Mapa de |ocalizagdo do Riachuelo e Saudade i /749 / \!\ : -
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Figura 47: Imagens de contextualizagdo do padrdo urbanistico do entorno do Riachuelo e Saudade
S s ¥ 8 :
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O entorno do imdvel na esquina da Avenida
Riachuelo com Rua da Saudade é o bairro da Boa Vista.

Este bairro tem como via arterial a Avenida Conde
da Boa Vista, que concentra universidades publicas e
privadas, equipamentos publicos importantes conectando a
regido aos bairros de alta renda no entorno do Rio
Capibaribe.

O bairro corresponde a um importante centro
hospitalar e equipamentos de saude de grande porte e
voltado para especialidades com raio de influéncia para toda
a cidade de Recife, seja para a rede privada de saude, seja
para rede publica.

O bairro possui habitantes com renda média de 1 a
3 saldrios minimos no trecho mais préximo ao imdvel, mas
em outras porcles alcanga patamar de 3 a 5 saldrios
minimos.
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Figura 48: Riachuelo e Saudade

Contexto histdrico
(3 (2) (1)
Trata-se de dois lotes situados lado a lado na ) b o
esquina da Avenida do Riachuelo e Rua da Saudade, no
bairro da Boa Vista. Ambos os imdveis estdo em fase
concluida da desapropriacdo, aguardando exigéncias
cartoriais do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis para a
transferéncia definitiva para a municipalidade.
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Importa observar que de acordo com o S ' ek
zoneamento, embora os terrenos estejam contiguos, Pt
incidem sobre eles parametros distintos, visto que o
Riachuelo estd em ZDS (CA 2,0) e o Saudade em ZC (CA
5,0). Sob o ponto de vista do melhor adensamento
preconizado pelo Plano Diretor, verifica-se que o
aproveitamento desse imével demonstra-se totalmente
aderente aos seus principios, pois sdo imoveis
atualmente ociosos, situados em regido com farta
infraestrutura de transporte, comércio e servigos, mas,
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carente de ocupa(;t“)es residenciais. Figura 49: Transporte publico na frente do Riachuelo e Saudade ! !
Apesar de ndo terem sido apresentadas i ] 'P“?,ff"’; i i?i-";ir I
sondagens relativas a este imodvel, verifica-se, por # -
semelhanga com o entorno adensado e bastante | @
verticalizado, que ha estabilidade do solo.
Contexto ambiental (preliminar) A |
e/
Terreno localizado na Macrozona do Ambiente -
Natural e Cultural (MANC) — Zona de Desenvolvimento e o T T
Sustentdvel Centro, também classificado como Setor de Figura 50: Transporte publico na frente do Riachuelo e Saudade
Sustentabilidade (SS1). Além disso, se encontra e 4; T8 2
parcialmente sobre a faixa marginal da APP do rio - S 3 [ i 4
Capibaribe e a 90 metros da Unidade de Conservacdo da . 8 i {
Natureza Estuario do Rio Capibaribe. 1° PAV 192 a0 3¢
(7 pavimentos

Situacdo atual dos estudos

A SEHAB elaborou proposta de aproveitamento
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em nivel de Estudo Preliminar condizente com a o A,agf-" !":“""
realidade retratada para o entorno, entretanto aquém Fonte: Conséreio Una-Hith Tech-Manesco
dos parametros construtivos autorizados pelo Plano
Diretor (CA 5,0), o que resultou em uma edificagdo de I ('}
apenas 4 pavimentos, sem vagas de garagem e subsolo.
Tabela 19: Cadastro Fiscal Riachuelo e Saudade
4D I
Empreendimento Endereco DSQFL Area lote Area construida
Rua do Riachuelo, 135 = | 564 155,010,226 350,00 226,41
Boa Vista
Riachuelo + Saudade
Rua da Saudade, 130 — | .
Ha da >atcade, 11.560.155.040.190 192,00 320,00 : .
Boa Vista /= 49 PAV _ - 42 pavimento
D
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Os estudos contemplaram o aproveitamento
inferior ao permitido para a regido (CA 3,1), sendo que
sua implantacdo utilizou-se da estratégia de buscar a
maior taxa de ocupagdo, com supressdo dos
afastamentos frontais, laterais e de fundos. Com isso a
distribuicdo das unidades alcancou grande eficiéncia.

Para fazer frente a demanda local e ao incentivo
a cidade compacta e de uso misto, o projeto elaborado
pela municipalidade destinou o pavimento térreo aos
usos ndo residenciais, sejam eles comércio ou
eventualmente institucionais. Também foram previstas

Para os demais pavimentos, a edificacdo
considerou trés plantas tipo (12, 22 e 32 andares) com 14
unidades por andar, e uma planta diferenciada (4.
andar) na qual foram previstas apenas 8 unidades. Todas
as unidades foram contempladas com um pequeno
balcdo ou varanda, conferindo maior ventilacdo para as
unidades (que contemplam portas com maior vdo do
gue as janelas), além de dar maior dindmica as fachadas.

Por fim, foram atendidas as taxas de solo natural
(TSN), distribuidas nos fundos e na lateral, na porcdo
privada da edificacdo, e junto ao passeio, configurando

unidades residenciais acessiveis localizadas nesse
pavimento.
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pequenas areas ajardinadas voltadas ao passeio publico.
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Fachada Rua da Saudade

Tabela 20: Parametros urbanisticos do Riachuelo e Saudade

Macrozona Zona

Macrozona do Ambiente Naturale Zona de Desenvolvimento Sustentavel -
Cultural - MANC VADN

0,1

[
i

Macrozona Do Ambiente Construido -

MAC Zona Centro - ZC 0,5

! Fachada Rua do Riachuelo
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2.7. Cabanga

Figura 52: Localizagdo do Cabanga

Fonte: Google Earth, 2022

O mapa representa um bufferde 150m a partir das divisas do imovel,
que é dividido em duas porcBes — ala norte e ala sul. Como é possivel
observar, e além de se caracterizar pela auséncia de parcelamento do solo,

sua acessibilidade é restrita, estando envolto por grandes equipamentos,
terrenos vagos e o ramal ferroviario (ao norte).

Por essa razdo sua vizinhanga se caracteriza pelos extremos da
ocupagdo urbana: grandes lotes ndo residenciais ou pequenas fragoes
residenciais resultantes tanto do plano de urbanizagdo da ZEIS da
comunidade do Coque (loteamento Cabanga, com imodveis de dimensdo

inferior a 125m? - 7 x 15m), como da permanéncia dessa comunidade nos
assentamentos informais.

A distribuicdo de equipamentos publicos € muito baixa, em func¢do
da baixa demanda populacional — certamente o desenvolvimento do projeto
da PPP ird requerer novos servicos publicos, espacos de lazer e comércio
estruturado, e podera prover parte destes atributos.
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Apesar da localizagdo central na cidade do Recife, o
bairro encontra-se em meio a enclaves urbanos e grandes
dispositivos de infraestrutura urbana da escala de toda a
cidade, o que acaba isolando-o das dinamicas centrais.

O bairro é definido pela faixa do Rio Capibaribe ao
sul junto com a ponte que se dirige ao bairro Pina, Brasilia
Teimosa e, em seguida, a Boa Viagem. A norte, a Avenida
Governador Cid Sampaio, uma das vias de maior fluxo da
cidade interrompe a malha urbana do bairro, onde a area
limitrofe é ocupada por favelas.

Cabanga é o entorno de menor renda média do
projeto: O a 1 saldrio minimo, conjuntamente ao bairro
vizinho Joana Bezerra, que passa por condicdes
semelhantes aos enclaves urbanos.
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Figura 53: Imagens de contextualizagdo do padrdo urbanistico do entorno do Cabanga
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Contexto histoérico

De acordo com a documentacdo fundiaria
apresentada para este imovel, trata-se de um “terreno
localizado na Rua Cmte. Antonio Manh3es de Matos, s/n,
na localidade denominada Cabanga, bairro de S3o José,
conceituado como acrescido de marinha, de natureza
urbana cadastrado no SPIUnet sob o RIP n2 2531
01161.500-4, objeto da matricula n? 59.118 do 12 CRI
em nome da Unido Federal, com area total de
27.885,90m?” (Portaria SPU/ME 5.191/2022).

Nesse sentido, merece destaque o fato de que,
segundo o cadastro fiscal do municipio do Recife um
Unico imdvel objeto da referida matricula recebeu um
conjunto de 08 (oito) numeros de contribuintes (DSQFL)
cujas areas, entretanto, encontram-se inconsistentes,
conforme é possivel verificar pelo quadro exposto nesta
pdagina. Ainda, importante anotar que nem o logradouro
oficial — Rua Camutanga, foi destacado na matricula
original. Portanto, sua realidade fundidria encontra-se
desatualizada.

A porcdo situada ao norte do imovel (Cabanga
Norte) contempla atualmente usos de convivio e lazer
das comunidades do entorno, incluindo um campo de
futebol e demais areas livres. Também encontra-se no
interior dessa por¢do da matricula a escola municipal
Almirante Soares Dutra, que deverd ser preservada no
futuro aproveitamento habitacional da area.

J& o quarteirdo delimitado ao sul (Cabanga Sul)
estd livre de construgbes, e a divisdo dos lotes
cadastrados na PCR ndo se apresenta visivel em campo.

Tabela 21: Cadastro Fiscal Cabanga

Empreendimento Endereco

DSQFL Area lote

H4, entretanto, que se ressalvar a densa vegetacao que
ao longo dos anos veio crescendo sem qualquer
manutencdo ou controle, fato que foi discriminado
quando da elaboragdo dos estudos para ocupagdo
elaborados pela consultoria JWUrbana Arquitetura e
Urbanismo no contexto do EVTEA, reproduzido no
presente trabalho.

Todas essas situagdes foram tratadas pela
proprietdria federal do imdével, quando da publicagdo da
doagdo para o Municipio, e convertidas na forma de
encargos, com destaque para o item VII: tomar todas as
providéncias para a retificacdo da drea do imoével, em
todos os 6rgdos necessarios, a fim de se levar o registro
no Cartdrio.

Tais encargos, reproduzidos de modo sintético
no quadro ao lado estdo listados pela Portaria SPU/ME
5.579/2022, que conjuga também as obriga¢des
atinentes a outro imoével doado no mesmo ato a PCR, o
qgual também serd objeto do presente Relatdrio, qual
seja aquele localizado na Av. Dantas Barreto n2 1.080.

Nessa direcdo, vale mencionar que o principal
deles deve ser compartilhado entre as duas
propriedades: a destinagdo de no minimo 415 unidades
habitacionais, a serem direcionadas para o projeto-piloto
de parceria publico-privada de locagdo social no dmbito
do Programa Casa Verde Amarela (PCVA).

Do ponto de vista urbanistico, a regido do
Cabanga estd inserida no Plano Especifico para o Cais de
Santa Rita, Cais José Estelita e Cabanga, com
regramentos préprios determinados pela Lei n°

Area construida

11.680.160.020.077 nao consta 334,00

11.680.200.010.285 nao consta 1.674,00

11.680.200.020.359 nao consta 141,00

Rua Cap. Antdnio
Cabanga Manh&es de Matos, s/n

11.680.200.020.378 nao consta 141,00

11.680.200.020.408

555,00 =

11.680.200.020.424 592,00

11.680.200.020.466 2.775,00

RANIRES
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18.138/2015. De acordo com a referida legislacdo, os
terrenos estdo inseridos na Zona 2, adjacente a frente
d’dgua, Setores 2c (Cabanga norte) e 2d (Cabanga Sul).
Dentre os requisitos especiais para a zona, destacam-se:
(i) a necessidade de preservar 40% das darvores
existentes no terreno; e (ii) area destinada a implantacdo
de projetos de interesse social, devendo os parametros
de uso e ocupacdo serem elaborados conjuntamente
pelo ICPS, SMAS e SEMOC.

Contexto ambiental (preliminar)

Terreno localizado na Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural (MANC) — Zona de Desenvolvimento
Sustentavel Centro, também classificado como Setor de
Sustentabilidade (SS1). Além disso, se encontra a 50
metros da margem do Rio Capibaribe e parcialmente
sobre faixa marginal da APP do Rio Tejipié que possui
largura de 120 m.

Dada a proximidade do rio, a regido tem risco
alto de inundagdo, o que amplia a necessidade por
investimentos em melhorias urbanas e medidas para
aumentar a permeabilidade do solo.

O lote apresenta importante cobertura vegetal,
com arvores de médio a grande porte em quantidade e
classificagdes ainda ndo descritas. Pela legislacdo de
Recife, deve-se preservar 40% desta vegetacdo.

O imdvel estd a cerca de 65 m da Unidade de
Conservacdo da Natureza (UCN) Estuario do Rio
Capibaribe, mas ndo sofre influéncia direta.

SINTESE DOS ENCARGOS PERTINENTES AOS IMOVEIS CABANGA (NORTE E SUL) E DANTAS BARRETO

s

Fira 54: Lotes do Caban

Fonte: ESIG/PMR

v" Construir no minimo 415 HIS nos imdveis Cabanga e Dantas Barreto, sendo, pelo menos 50% das unidades para
0s Grupos | (RS 2.000) e Il (RS 4.400) para locacdo social no ambito do PCVA

Regularizar o imdvel, retificando suas areas conforme a necessidade e exigéncia dos 6rgdos competentes,

incluindo a doagcdo com encargos

Garantir a permanéncia da escola municipal no local, inclusive perante o registro imobiliario

Contemplar e definir drea especifica para as instalagdes da Orquestra da Associacdo Beneficente Crianca Cidada

Limitar a renda dos locatarios a 5 SM, cujos beneficiarios nesses casos, poderdo adquirir unidades (Art. 31, §5¢,
Lei 9.636/1998), sendo o valor revertido ao proprio empreendimento.
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CABANGA NORTE

Situagdo atual dos estudos

A area norte do imovel Cabanga foi objeto de estudos da SEHAB para
a implantacdo de unidades habitacionais de baixa densidade, cujo projeto
contemplaria edificacBes verticais com apenas 4 pavimentos (7 torres com
guatro apartamentos por andar) e casas sobrepostas (sendo uma unidade no
térreo outra no pavimento superior) .

Em funcdo da localizagdo no entorno do bairro consolidado e do
convivio de seus residentes nesse espaco “semipublico”, em que pese 0s
parametros permitidos para o local, cujo coeficiente de aproveitamento
maximo é 2,0, a solucdo urbanistica sugerida pela PCR indicou pela alternativa
de baixa densidade nessa por¢do do imdvel. O resultado foi um coeficiente de
aproximadamente 1,0, mantendo a drea aberta a comunidade e com a
instalacdo de uma edificacdo para Orquestra da Associacdo Beneficente
Crianca Cidada

Tabela 22: Parametros urbanisticos vigentes para o imovel norte e sul

Macrozona Zona CA min CA bas CA max

Macrozona do Ambiente Zona de Desenvolvimento

Natural e Cultural - MANC Sustentavel - ZDS U L 24

Tabela 23: Parametros urbanisticos vigentes para Plano Especifico para o Cais de Santa Rita,
Cais José Estelita e Cabanga
COEF. GABARITO

Zona Setor UTIL. MAX. o
2c — Cabanga norte 2,0 30,00 25%

ZONA 2 (Z-2) 2d — Cabanga sul

Figura 55: Cabanga Norte

__! -~y e

Fonte: Consodrcio Una-Hith Tech-Manesco
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Quadro de areas

Orquestra Crianca Cidada 1.183,77
Escola municipal Alm. Soares Dutra 1.587,19
Habitacdo e areas verdes 8.332,20
Total 11.107,16

200 UH

60 casas (50m?) [l

140 apartamentos (42m?) [l

Fonte: SEHAB/PCR

g
2
T
Wy
[%)
g
<
s
garantir
permanéncia da
escola
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CABANGA SUL

Apesar de estar em desacordo com a limitacdo de gabarito definida pela legislacdo de regéncia (Lei n2
18.138/2015, que regulamenta o Plano Especifico a ser elaborado para a regido do Cabanga), o estudo desenvolvido
pela consultoria levou em consideracdo, como um dos pontos de partida, a presenca da expressiva massa de
vegetacdo atualmente existente no imdvel e, com isso, reservou 40% do terreno livre de construcdes, preservando,
sempre que possivel, as arvores existentes. O partido adotado foi a implantacdo de torres laminares, permitindo o
fluxo dos ventos entre os prédios e permeando os pavimentos, visto que todas as unidades teriam ventilacdo cruzada

Nessa direcdo, foram implantadas quatro torres em formato de lamina todas elas comportando 06 (seis)
unidades por andar, sendo duas com 15 e outras duas com 21 pavimentos.

No pavimento térreo das torres foram destinados espagos para usos ndo residenciais, sejam equipamentos
institucionais (creche), instalagdes para a Orquestra Cidad3 ou lojas, estas Ultimas voltadas para a Rua Camutanga.

Além dos edificios apresentarem-se com configuracdo permedvel estimulando a fluidez dos fluxos e os usos
compartilhados, os espacos ao ar livre também foram destinados ao convivio social, distribuindo equipamentos
configurados como praga (bosque), horta, pista de skate, palco, playground e academia. Merece destaque a presenca
de bicicletarios nos térreos e usinas fotovoltaicas na cobertura de todas as torres.

Figura 56: Cabanga Sul

Espacos comerciais

Orquestra cidada

Creche

P

Fonte: Consc’)r-cio Una-Hith ch—
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Quadro de areas e

aproveitamento do estudo

elaborado por JW Urbana

SOLO NATURAL | AREA VERDE A
PRESERVAR E A INCREMENTAR
I:l PAVIMENTO DHENANTE

ARVORES
EXISTENTES

ARBORIZAGAC
PROPOSTA

CA maxime

CA minima

Patencial Canstrutive (m?)
CA utilizado

Area Total do Terreno (m2)
Area de 554 (m2)

Area Non Edificandi (m2)
Arva Faixa Marginal (m2)

Area Total Construida (m2)

Projeto de Interesse Social (m2)
Espagos adificados para equipamentos
soctaisim2)

Comércio/Servigos (mz)

Total Area Impermedvel (Projegdo da
Edificaghn, Equipamentos Sociais Externos e
Pisos Impermedveis) (m2)

Horta cofetiva (m2)

Parque Infankl {m2)

Academia da Cidade {m2)

Teatro Arena (m2)

Quadra paliasmotiva (m2)

Pista de skate (m2)

Area Piso Impermeével (m2)

Total ¢e Arca Permedvel (Area Vierde ¢
outras) (M2)

Piso Permedvel (m2)

Deck (m2)

Area Verde (m2)

2,00
0,10
29.338,36
2497

14 669,18
14 668,18

3.632,05
4352000
42.320,00

900,00
300,00

4.046,04

75,00
629,07
208,25
309,00

504,72

13.447,33
5.218.85

B.228,48

Area de Preservagio Ambiental (m2)

Taxa de Solo Natural - TSN
Arga Minima de Sole Natural (m2)
Area de Solo Natural Projeto (m2)

Infraestrutura Vierde

Reservatorio para Agua de Reuso (m3)
Colstor Solar (m2)

Geragdo de Biogas (un)

Area Total Pavimento Tipo Bloca A (m2)
(HIS)

Nimero de pavimentos

Total de UH no bioco

‘Area Total Pavimento Tipo Bloco B (m2)
(HIS)

Namero de pavimentos

Total de UH no bloco

a.lm;mtpmmmmctmz)
1S)

Numere de pavimentos

Total de UH no bioco

‘Area Total Pavimento Tipo Bloco D (m2)
(HIS)

Numero de pavimentos

Tolal de UH no bioco

‘Area Média de UH por Pavimento Tipo (m2)
Total de UH HIS no projeto

2.933,84
10.837,90

129,60
1.680,00
100

15

21
136

21
126

432

.le.JR.H J:.I!\!;I’\
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A distribuicdo das unidades nos pavimentos contempla circulagdo
horizontal semiaberta com a insercdo de elementos vazados (cobogd), sendo que
a modularidade das laminas dividiu o grupo de 3 unidades para cada lado do core
central, abarcando os 6 apartamentos por andar.

Todas as tipologias desse estudo sdo compostas por unidades de 2
dormitdrios com 50m?, organizando os vdos da estrutura, caixilharia e alvenarias
de modo racionalizado.

A condicdo climatica foi uma preocupacdo relevante com todas as
implantacGes, ao mesmo tempo em que foram alcancados indices construtivos
indices construtivos superiores em relacdo ao zoneamento, bem como acima do
gabarito de altura de 30 metros, determinado pela Lei n2 18.138/2015.

Deve-se salientar que uma obra com esse porte e caracteristicas, em meio
a um terreno com grande concentrac¢do de vegetacdo preexistente e que devera
permanecer no local, exigird esforco adicional a logistica do canteiro.

Perspectivas ilustrativa das torres no Cabanga Sul (fonte: JWUrbana)
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2.8. Sintese das analises dos imdveis

Estdo também considerados os encargos exigidos no ato da doacdo dos imdveis federais para o municipio
(quadro - parte 2), caso existam e que devem ser abordados quando da estruturacdo econdmica do projeto da PPP
com um todo. Sendo que, em branco, destacamos as auséncias importantes para a consolidacdo dos modelos, cujos
esclarecimentos devem ser fornecidos no momento oportuno.

Em conclusdo a analise diagndstica apresentada nas paginas anteriores, apontamos nos quadros a seguir a
consolidacdo dos principais dados e lacunas existentes até o momento, quanto a viabilidade de aproveitamento dos
imoveis escolhidos pela PCR para implicarem em sua modelagem técnica, juridica e econémico-financeira.

O quadro sintese considerou também a aderéncia dos imodveis eleitos em relacdo aos Arranjos territoriais

sugeridos pela consultoria JWUrbana/ARIES, no dmbito do EVTEA de producdo habitacional no municipio do Recife. Por fim, com os dados disponibilizados, sdo estimadas as unidades passiveis de célculo para que possamos

iniciar a discussdo sobre os cendrios de viabilizacdo da PPP de locacdo social. Chegamos a um nimero aproximado de
1.000 unidades habitacionais geradas com os 06 iméveis estudados.

Tabela 28: Quadro sintese- parte 1

Area lote Area construida observacio Arranjo (JW/EVTEA) Macrozona Zona CAmin CAbas CAmax

Empreendimento

1. Patio 304

2. Cabanga

3. Dantas Barreto

4. Riachuelo +
Saudade

5. Segadas Viana

6. Siqueira Campos

Fonte: Elaboracdo propria

MANESCO,
RAMIRES,
PEREZ,

AZEVEDO
MARAQUES

Enderego

Rua Siqueira Campos,
304 — Santo Antbnio

Rua Cap. Antbnio
Manhdes de Matos,
s/n—S3o José
(Cabanga)

Av. Dantas Barreto,
1080

Rua do Riachuelo, 135
— Boa Vista

Rua da Saudade, 130
— Boa Vista

Rua Marques do
Recife, 32

Rua Siqueira Campos,
s/n — Santo Anténio

HIGH TECH"

CONSULTANTS LTD.

11.565.055.030.030

11.680.160.020.077

11.680.200.010.285

11.680.200.020.359

11.680.200.020.378

11.680.200.020.393

11.680.200.020.408

11.680.200.020.424

11.680.200.020.466

11.565.515.020.222

11.560.155.010.226

11.560.155.040.190

11.565.095.030.020

11.565.075.010.175

“UNA

1.925,00

nao consta

nao consta

nao consta

nao consta

nao consta

555,00

592,00

2.775,00

354,90

nao consta

350,00

192,00

429,00

375,00

1.050,00

334,00

1.674,00

141,00

141,00

141,00

52,00

37,00

2.313,73

226,41

320,00

2.216,80

5.000,00

area construida
menor que terreno

areas inconsistentes,
retificacdo
necessaria

cadastro consta area
do edificio, sem
estacionamento

confirmar parametro
admissivel duas
zonas

verificar area
construida

Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural - MANC

Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural - MANC

Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural - MANC

Macrozona Do Ambiente
Construido - MAC

Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural - MANC

Macrozona Do Ambiente
Construido - MAC

Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural - MANC

Macrozona do Ambiente
Natural e Cultural - MANC

ZEPH - Zona Especial de
Preservagdo Histdérico- 0,1
cultural

Zona de Desenvolvimento

Sustentavel - ZDS e

Zona de Desenvolvimento
Sustentavel - ZDS

Zona Centro - ZC

Zona de Desenvolvimento
Sustentavel - ZDS

Zona Centro - ZC

ZEPH - Zona Especial de
Preservagdo Histérico-
cultural
ZEPH - Zona Especial de
Preservagdo Historico-
cultural

1,0

1,0

2,0




Como é possivel observar pelo quadro, ndo foram disponibilizadas informacBes sobre as matriculas e
respectivos registros imobiliarios, e foram apontadas inconsisténcias importantes quanto aos cadastros fiscais no
municipio, seja por ndo consideram as corretas areas de terreno, seja por ndo apontarem as correspondentes areas
construidas. Aparecem também como relevantes alguns estudos fundamentais a serem executados, como a sondagem
do imdvel Cabanga e os laudos de estabilidade e seguranca dos edificios Segadas Viana e Siqueira Campos Il, ambos em
condi¢do de precariedade em razdo do abandono de suas estruturas.

Tabela 26: Quadro sintese- parte 1

Produgdo, retrofit ou

hibrido Situagdo fundidria Registro imaobilidrio

Empreendimento
Sem registro. Necessario
remembramento dos imdveis da
1. Patio 304 retrofit Publico municipal; em fase de registro Rua Siqueira Campos n2270, 276,
280, 286, 290, 296, 300, 310,
316 e 322

construgdo nova Concedido para PCR

Matr. 59.118 - 12 Cartorio de

2 (CEIRETIIEE Registro de Imdveis do Recife

Propriedade da Unido Federal -

construgao nova :
s concedido para PCR

Propriedade da Unido Federal - Matr. 40.704 - 12 Cartério de

retrofit concedido para PCR Registro de Imoveis do Recife

3. Dantas Barreto

Propriedade da Unido Federal - ndo

concedido ndo definido

construgcao nova

Certiddo do 22 RGl ainda ndo

desapropriagdo finalizada ) )
propriac estd em nome da prefeitura.

4. Riachuelo + Saudade construg¢ao nova

desabropriacio finalizada Certiddo do 22 RGI ainda ndo
propriag estd em nome da prefeitura.

5. Segadas Viana retrofit INSS (valor aprox. RS 1,4 millhdo)

retrofit / avaliar se o
edificio estd
totalmente
construido

ndo disponivel / propriedade de

Privado: aval R 1,6 milh&o Tabajara Crédito Imobiliario S/A

6. Siqueira Campos

Tais informacGes pertinentes a estes terrenos deverdo conferir maior atratividade aos futuros parceiros
privados, bem como poderdo dar maior seguranca no processo de modelagem econémico-financeira de referéncia
para o contrato com futuro agente privado.

area do registro (m?)

2.076,37

27.885,90

354,90 (terreno) +
2.213,33 (construcdo)

nao disponivel

TOTAL

dreaterreno  estimativa

ECETERE B lele) real (m2)  deunidades

creche com pelo
menos 450m? 1.925,00

(i) retificar a area conforme
a realidade; 11.103,16

(ii) manter a escola no local;

415 HIS (Cabanga e (iii) incluir a Orquestra da
Dantas Barreto), Associacdo Beneficiénte
sendo, pelo menos Crianca Cidada 14.669,18
50% das unidades para
os Grupos | (RS 2.000)

e ll (R$4.000) para  (iv) n3o alugar para renda

locagdo social no supoerior a 5 SM, nesses
ambito do PCVA (3505, alienar onerosamente
(Lei 9636/1998), sendo o
valor revertido ao proprio
empreendimento

sem informacdo

sem informacdo

sem informacao

1.015

area

. CA result
computdvel

47.835

Fonte: Elaboracdo propria
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3. PROJETO REFERENCIAL DE ARQUITETURA E ENGENHARIA

De inicio, importa ressaltar que, de acordo com o Termo de
Referéncia, a modelagem dos anteprojetos de engenharia e social consiste na
definicdo e especificacdo da solugcdo para que a futura Concessiondria possa
cumprir os indicadores de nivel de servicos a serem estabelecidos na
estruturacdo do Projeto vencedor da licitacdo. Estes estudos devem conter
todas as caracteristicas dos empreendimentos a que se referem o Projeto,
considerando as interfaces com a Prefeitura da Cidade do Recife (PCR),
incluindo aspectos especificos relativos as familias a serem atendidas, bem
como a especificacdo da solugdo de ativos, sua gestdo, operacdo, manutencdo
e monitoramento.

Os Estudos de Engenharia e Sociais, portanto, serdo o anteprojeto de
referéncia para a licitagdo da concessdo ou PPP. Para tanto, em sintese, o
presente Relatdrio abarcou, dentre outros, os seguintes temas:

(i) Memoriais Descritivos dos Empreendimentos, incluindo o conceito
especifico de cada implantacdo ou projeto;

(i) Estimativas de custos e despesas (CAPEX) envolvidos nas obras, inclusive
suas solucBes tecnoldgicas e os aspectos relativos a sustentabilidade
ambiental, social e financeira;

(i) Estimativa dos custos operacionais (OPEX), incluindo as despesas com
trabalhos técnico-sociais exigiveis na PPP ou concessdo;

(iv) Discriminacdo das possiveis receitas acessdrias geradas por meio de
aluguéis de dreas ndo residenciais ou complementares;

(v) Descricdo dos processos, componentes e conteddo minimo que a futura
Concessionaria deve executar para viabilizar a implantacdo dos
empreendimentos, bem como das responsabilidades de cada uma das
entidades envolvidas, de acordo com as normas e legislagdo vigentes.

3.1. DIRETRIZES PARA OS ESTUDOS

O universo dos imdveis destacados para a modelagem do projeto
caracteriza-se por uma grande diversidade de situacdes. Trata-se, de fato, da
andlise e proposta de solucBes para situacles bastante distintas, seja pelos
aspectos construtivos (brownfield e greenfield), pela situacdo fundiaria (Unido,
PCR ou para desapropriacdo), ou pelas especificidades e restricdes impostas
pela legislacdo afeta a cada um deles.

Nesse sentido, os Estudos buscaram abordar caso a caso as mais
adequadas solucBes, sempre explorando as mais elevadas condi¢Bes de
aproveitamento a fim de conferir os resultados mais satisfatérios para a
subsequente modelagem econdmico-financeira.

Ainda, foi possivel trabalhar as melhores respostas aos anseios da
politica publica de desenvolvimento urbano, ndo restritas apenas a oferta de
unidades habitacionais: foram consideradas as inser¢Ges urbanas mais

S
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adequadas, o estudo da demanda por equipamentos sociais de educacdo e
salde, o uso mais eficiente da terra urbana e da infraestrutura disponivel,
especialmente para os imdveis mais centrais, e a observacdo aos Programas
Bom de Morar (Lei Municipal n? 18.967, de 26 de julho de 2022) e Recentro
(Lei Municipal n© 18.869 de 9 de dezembro de 2021).

Todos esses topicos foram avaliados com a visdo de conjunto entre os
empreendimentos imobilidrios, de tal sorte que eles pudessem subsidiar a
confeccdo de cendrios com diferentes niveis de risco e atratividade, indicando
as melhores dire¢cdes para a modelagem da licitagdo (em um ou mais lotes)

Em carater geral a todos os empreendimentos estudados com
producdo voltada para locacdo social, foram consideradas as seguintes
diretrizes, e enderegadas sempre que possivel nas implantacdes projetadas.
As especificidades e justificativas serdo exploradas nos capitulos destinados a
cada um dos imoveis:

v" Quanto & demanda dos beneficiarios:
o Nota Técnica n? 8/2021/CGGI SNH/SNH-MDR

o Enquadramento e interface nas prioridades do programa Bom de
Morar (Decreto n2 35.925/2022, especialmente nos Arts. 20 e 23)

o Reserva de pelo menos 3% das unidades produzidas para PCD
(conforme recomendacgbes da Lei Brasileira de Inclusdo n?
13.146/2015, Art. 32, |);

v Vagas de automoével: foram providenciadas vagas apenas para o projeto
estudado para o imdvel Cabanga, tanto em funcdo da possibilidade de se
distribui-las pelo terreno ou em sobressolo, sem necessidade de subsolo,
como pelo fato de que os demais imdveis encontram-se bem localizados
em relacdo ao transporte publico, as amenidades, como comércio de
conveniéncia e equipamentos sociais;

v Areas de lazer, especialmente para criangas: considerando a diversidade
das implantacdes, a localizagdo privilegiada dos imdveis (em dreas centrais)
e o0 padrdo tipico da vizinhanga, foram estudadas formas distintas de
provisdo de areas de lazer condominial, priorizando, quando possivel, os
espacos descobertos para instalagdo de equipamentos de gindstica e
playground (Portaria n2 959, de 18 de maio de 2021);

v Mistura de rendas: foi considerada a prioriza¢do da produgdo de unidades
voltadas para as beneficidrios pertencentes aos Grupos 1 e 2 do PCVA
(Decreto Federal n® 10.600/2021), dada a necessidade do Projeto destinar
pelo menos 50% das unidades habitacionais para estes grupos. O mix de
rendas deve ocorrer predominantemente entre beneficidrios desses
grupos, em uma mesma edificacdo. Entretanto ha que se observar que a
simples insercdo de todos empreendimentos em suas respectivas
localizagBes certamente ird conferir, na escala urbana, a desejada mistura
de rendas.

v' Diversidade de tipologias (studios, 1, 2 e 3 dormitdrios): Em se tratando de
um projeto voltado para locagdo social, cuja demanda beneficidria sera
provida pela propria SEHAB, foi considerado prioritdrio o atendimento
dagueles em situacdo de maior vulnerabilidade. Nesse sentido, para
atender as situagBes de moradia transitoria ou mesmo de residéncia
definitiva, é fundamental a oferta de unidades com caracteristicas
diferentes, dependendo da localizagdo em que se encontram: para as
unidades mais centrais houve predominio de apartamentos menores, para
as mais distantes foi providenciada maior variabilidade

v Locacdo junto com alienacdo / HMP: conceitualmente a mistura de
unidades alugadas e vendidas no mesmo empreendimento poderia ensejar
uma condicdo mais favordvel para a mistura de rendas, entretanto, o
Consdrcio avaliou como mais complexa essa situagdo, principalmente
quanto a administracdo e gestdo dos interesses coletivos, visto que as
unidades alugadas continuariam como propriedade publica municipal, e
sobre as vendidas ndo haveria controle sobre as operagBes de
comercializagdes futuras. Nesse sentido foi adotado um modelo hibrido
para o conjunto dos empreendimentos em estudo: condominios totalmente
alugados e condominios totalmente alienados a valor de mercado HMP.

3.1.1. ENCARGOS PARA A CONCESSAO

Os estudos de Engenharia atenderam as exigéncias fixadas pela Unido
ao transferir seus imoveis para a Prefeitura: Cabanga e Dantas Barreto:

* a somatdria das unidades produzidas nestes dois imdveis deverdo
performar no minimo 415 unidades voltadas para locagdo social;

* do total das unidades projetadas nestes imdveis, ao menos 50% deverdo
ser destinadas para locacgdo social;

* no imovel Cabanga, garantir a permanéncia da escola municipal Almirante
Soares Dutra;

* contemplar e definir drea especifica para as instalacdes da Orquestra da
Associacdo Beneficente Crianca Cidada.

Demais encargos eventualmente exigidos no processo de modelagem da PPP
de locagdo social serdo discriminados nos documentos especificos, como
Caderno de Encargos e Modelo Econdmico-financeiro de referéncia.
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3.2. CONCEITO GERAL DAS INTERVENGOES E SUAS
TIPOLOGIAS

solugdes técnicas mais adequadas, bem como para a oferta das tipologias
residenciais a serem ofertadas. Isto porque cada uma das situagGes contempla
aspectos ambientais, fundidrios, de legislacdo urbanistica, de condicdes
preexistentes no local da intervengdo, dentre outros, fato que ndo permitiu a
reproducdo de modelos construtivos ou tipoldgicos.

Apesar das particularidades atinentes a cada um dos imdveis, o
ndmero de unidades produzidas pelos Projetos nesta etapa do trabalho
chegou muito proximo das estimativas apresentadas por este Consorcio
durante a etapa de Diagndstico — 1.083 unidades projetadas contra 1.015
estimadas inicialmente.

A partir da decisdo sobre a supressdo do imével Segadas Viana ao
Projeto devido a inviabilidade de sua cessdo a PCR, os esforcos da equipe
técnica se voltaram para o aproveitamento do edificio Siqueira Campos, a fim
de que a producdo de novas unidades e a recuperacdo de edificios
abandoados no bairro de Santo Antonio ndo perdesse forca, uma vez que o
empreendimento Patio 304 ja tem garantida a sua entrada para a futura PPP
de Locacdo Social.

A abordagem dada aos Estudos levou em conta alguns aspectos
comuns entre eles, em virtude das diretrizes da politica habitacional do Recife,
sendo as mais fortes delas o repovoamento da regido central e o
aproveitamento de imdveis publicos ociosos, conferindo a eles o maior e
melhor uso. Nesse sentido, para a identificacdo das caracteristicas
mercadolodgicas de cada regido, foram elaborados estudos de valores, e
estimativas de oferta de unidades e demanda por moradia nas respectivas
regi®es onde se localizam os imdveis.

Em linhas gerais, e apds as pesquisas de valores, renda e demografia,
os estudos definiram pelas seguintes tipologias:

v’ Patio 304: unidades compactas (studios e 1 dormitério) representam 40%
da oferta, unidades médias (2 dormitérios) 56%, e as unidades maiores (3
dormitérios) perfazem 3% do total. Foi considerado estudo (em nivel de
Projeto Legal) elaborado pela SEHAB, contendo as solucBes de retrofit
adequadas a necessidade da edificagdo.

v’ Cabanga Norte: unidades de 2 dormitérios com 1 ou 2 banheiros foi o
padrdo escolhido para ser implantado no imdvel atualmente ocupado por
um campo de futebol e junto a comunidade do Coque. Essa tipologia
demonstrou-se a mais versatil para o atendimento a eventual demanda da
regido, podendo ainda receber adaptagdes para a transformagdo de
algumas unidades em 3 dormitorios.

v’ Cabanga Sul: em funcdo de seu posicionamento com vista para o rio e para
o shopping, e muito proximo ao Cais Estelita, os estudos consideraram um
empreendimento a ser ofertado com unidades para alienacdo no perfil
para ser enquadrado com HMP, na faixa 3 do PMCMV, como possibilidade
para obtengdo de receitas acessdrias por parte do Concessionario. Como
referéncia, foram projetados 33% de apartamentos de 1 dormitério e 67%
com 2 dormitdrios.
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v’ Dantas Barreto: sua localizacdo e a situacdo de um edificio j& construido,
gue recebera intervenc®es para retrofit além de um terreno vago,
permitiram que o projeto considerasse a oferta de 53% de unidades
compactas (studios e 1 dormitério), 42% médias (2 dormitérios) e ainda 5%
maiores (3 dormitdrios).

v’ Riachuelo-Saudade: considerando a regido muito bem servida de
estabelecimentos de ensino superior, e a farta oferta de transporte
coletivo, foram projetados apenas apartamentos tipo studio.

v' Siqueira Campos: em funcdo da necessidade de adequac¢des profundas
para viabilizar o retrofit no imdvel existente, o nimero de unidades
projetadas foi um pouco inferior as estimativas propostas pelo projeto
modificativo apresentado na etapa de diagndstico (104 ao invés de 120).
Quanto ao perfil das habita¢des, a maioria foi composta por apartamentos
tipo studio (65%), as demais de 2 dormitérios (35%).

3.3. SOLUGCOES DE ARQUITETURA E ENGENHARIA
(DIRETRIZES CONSTRUTIVAS / ESPECIFICAGCOES
MINIMAS PARA AS INSTALAGOES E SERVICOS)

A fim de conferir alguma padronizacdo aos empreendimentos
projetados e a serem integrados a PPP, algumas caracteristicas se
demonstraram comuns, e seus quadros de areas alimentaram os calculos de

CAPEX e OPEX.

v’ existéncia de telhado verde e cobertura com d&reas de lazer: apesar de
serem instalagdes consideradas raras nos empreendimentos habitacionais
de interesse social (até mesmo nas categorias voltadas ao mercado), essa
infraestrutura foi considerada essencial para reunir os moradores com
maior aproveitamento da terra urbana, e ainda gerar atividades
economicamente sustentdveis para os moradores e para a sociedade.

v’ espacos n3o residenciais no térreo (fachada ativa) e fruicdo publica: as
areas comerciais ou para servicos estiveram presentes na totalidade dos
estudos, seguindo as recomendacbes federais e as boas praticas da
arquitetura e urbanismo, e sempre que possivel a ferramenta da fruicado foi
empregada nos pavimentos térreos também.

v’ espacos comunitarios: em todos os empreendimentos a presenca de sal3es
e areas de reunido e lazer ao ar livre foram amplamente aplicados. Com
relacdo ao publico de criangas e adolescentes, os projetos consideraram o
aproveitamento das d4reas no piso térreo (Cabanga) ou em areas
compartilhadas no corpo da edificacdo — fatores extremamente relevantes
para o sucesso da politica publica.

Figura 58: Equipamentos de lazer ao ar livre para todas as idades previstas No Cabanga Norte
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Equipamentos de lazer ao ar livre para todas as idades sdo previstas para
o Cabanga Norte
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3.3.1. TIPOLOGIAS

A diversidade de tipologlas considerou a Insergao territorial dos empreendimentos, observando seu entorno e
a possivel aderéncia a politica habitacional do municipio. Nesse sentido, os projetos referenciais para a futura PPP
abarcaram unidades com diversos tamanhos e perfis de renda.

Também foram reservados espacos ndo residenciais nos pavimentos térreos em todos os imdveis, e em
algumas situacdes providenciada infraestrutura para equipamentos sociais (uma creche no Patio 304, reserva de
terreno para a implantacdo da PPP de Creche no Cabanga Norte, além da Escola da Orquestra Crianca Cidada no
Cabanga Sul), possibilitando a presenca de publico diverso daquele que ali reside, estimulando o convivio social e o
aproveitamento pleno dos imdveis publicos.

A partir de um levantamento preliminar de oferta e demanda por equipamentos sociais (vide pesquisa
apresentada em topico especifico) ficou constatado ndo haver atualmente a necessidade da instalagdo de novos
servigos publicos, entretanto na regido do Cabanga, com a possibilidade de entrega de mais de 700 novas unidades,
certamente uma creche e um posto de atendimento a salde podem ter boa aderéncia.

Com relacdo ao perfil de publico beneficidrio das unidades a serem entregues, foi alcancado um numero de
mais de 50% para HIS destinadas a Locacdo Social, sendo o restante indicado para producdo de mercado (HMP ou
superior), conforme Diretriz 5 da Nota Técnica 8/2021 do MDR.

Ja com relacdo ao perfil das tipologias produzidas, foram estudas implantacdes majoritariamente ocupadas
com unidades de 2 dormitérios (66%), entendendo que esse padrdo comporta bem tanto uma familia com 4 ou 5
pessoas, como um casal sem filhos. Isto porque a transitoriedade e a busca por alternativa célere na oferta de
unidades HIS melhor localizadas do que as atuais residéncias dos beneficidrios, sdo fatores de extrema importancia.

Tabela 27: Dados dos empreendimentos

Figura 59: Distribuicdo dos empreendimentos em HIS e HMP

Modelo do emprendimento

LOCACAO

Fonte: Elaboracgdo prépria Consércio, 2022

m ALIENACAO

Figura 60: Distribuicdo das tipologias de unidades habitacionais

m # studio

lipologia UH (total)

66%

= #1dorm

# 2 dorm

Fonte: Elaboragdo prépria Consdrcio, 2022

# 3 dorm

Locagdo (HIS e HMP) Alienagao outros usos
Iméveis origemdo | Total unidades
estudo habitacionais S T [T TR N (g M 3 [T TR W (0 M P 2 [T MR TE W (G M 2 X [T ETER (Bl # 1dorm | drea (m?)| # 2 dorm | drea (m?)| # 3 dorm | drea (m?) CO(T:]nez;CIO social (m?)

Patio 304 prefeitura 89 22 22,00 14 23,00 50 40,00 3 42,40 - 422,95

Siqueira Campos consorcio 104 68 24,30 36 53,30 145,00

Riachuelo Saudade consorcio 88 88 32,85 245,49

Dantas Barfeto conséreio a8 39| 3584 1| 4818 8| 6594 137,42

(retrofit)

Dantas Barreto consércio 28 24| 47,30 4| 67,80 351,00

(construcdo nova)

Cabanga norte consorcio 384 360 47,34 24 56,67 1611,49

Cabanga sul consorcio 387 126 43,03 261 52,04 2.266,30 | 1.600,00

Segadas Viana descartado 0 - - - - - - - - : )

149 15 442 31 194 297
TOTAL UNIDADES 1.128 4.756,70 | 2.022,95
13% 1% 39% 3% 17% 26%

Fonte: Elaboragdo propria Consércio, 2022
xumsce
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3.4. SINTESE DOS PROJETOS

Patio 304 E

RETROFIT
Projeto elaborado pela Prefeitura

Siqueira Campos Il (esqueleto)

RETROFIT
Estudo para 63 unidades com térreo comercial

Dantas Barreto — retrofit n
Aproveitamento de imdvel de retrofit em
condominio Unico

Rua do Riachuelo 135 Saudade 130

CONSTRUCAO NOVA
Estudo considerando coeficiente de
aproveitamento maximo 5,0

CONSTRUCAO NOVA
Térreo+ 12 pav, 4 torres.

CONSTRUCAO NOVA

condominio clube e drea para Orquestra Crianca
Cidada

Segadas Viana n

IMOVEL DESCARTADO

Dantas Barreto — constr. nova

CONSTRUGCAO NOVA

1.128
UNIDADES RESIDENCIAIS
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Figura 61: Localizagdo dos imoveis
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3.5. PATIO 304

Figura 62: Patio 304

Para esse edificio, situado na Rua Siqueira Campos 304, foi
considerado o estudo realizado pela Prefeitura do Recife, nos termos ja
destacados na etapa de diagndsticos (Situacdo técnico-operacional). Nesse
sentido, nossa equipe se debrugou na analise do aproveitamento sugerido
para a reforma e requalificagdo, sem que fosse necessaria a realizagdo de
nova proposta de ocupagdo.
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Visto que a obra do edificio Siqueira Campos nunca foi concluida, ha
vdrias décadas, é importante salientar que a proximidade entre os
empreendimentos, é fator positivo no que diz respeito ao aproveitamento
dos investimentos a serem realizados no entorno, com a melhoria das
calgadas, travessias e na condi¢cdo urbana como um todo. Além disso, o
importante marco referencial do bairro de Santo Antonio, o Patio do Sebo,
também sera beneficiado com a ocupagdo dos dois empreendimentos, cujo
impacto sera o de atrair pelo menos 180 novas familias (cerca de 360 novos
moradores).

PATIO 304

R

Equipamento social

A configuracdo do prédio com permeabilidade para a rua é favoravel
a fruicdo publica, proporcionando maior integragdo entre os novos e 0s
tradicionais usos do entorno a partir do piso térreo. Nesse pavimento
também foi prevista a destinacdo de aproximadamente 440m? para a
instalacdo de uma creche municipal, ndo se tratando exatamente de uma
“fachada ativa”, mas, ainda assim, provendo a presenca do poder publico na
oferta dos servicos de educacgdo para a primeira infancia junto as habitacdes,
e em regido com caréncia de moradores.

¥

e |

A

' a_._?-.. *__g . . 3
" '\" Patio do Sebo
/ / \\\ » ,
~ ~ :

Tabela 28: Ddos do imovel Patio 304

Enderego Rua Siqueira Campos, 304 — Santo Antbnio

DSQFL 11.565.055.030.030

Area lote 1.925,00

..*FJL' "17\1"

A
(| 2

—

Area construida 1.050,00 m?

g
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O projeto de retrofit considerou o
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RUA PASSO DA PATRIA aproveitamento de boa parte da alvenaria preexistente e )
- = ) que, atualmente, divide os cbmodos em diferentes salas
i " [ de aula e escritérios.
; . —=: - Também foi prevista a instalacdo de um elevador
auyeront | aumwooe | o LS | s 2 | para atender aos requisitos da acessibilidade universal.
e , 3 i oy m A, A\l s i Vale destacar que foram alocadas unidades residenciais
s ‘ no pavimento térreo, demonstrando atendimento as
N - exigéncias informadas pelo ICPS quanto as regras de
a o A interferéncia nas fachadas, que reconheceu o valor
' : 5 histérico do edificio e a memdria
|
3 Tabela 29: Tabela Resumo do empreendimento- Patio 304
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De acordo com o projeto de retrofit foi possivel
replicar a modularidade das unidades residenciais ao 12
e 29 pavimentos. Trata-se de lajes com drea bastante

s

<
o
o
=
=
&

i it} X . .. ~
. € w grandes, superior a 1.800m2, o que exigiu a solucdo com
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A cobertura, de acordo com o Estudo, passaria a
abrigar um conjunto de placas fotovoltaicas com
aproximadamente 450m?. Calcula-se que essa area seja
suficiente para gerar todo o consumo das familias ali

PRACAS FOTOVOATACAS SORRE BstruTur MeThiacs )

residentes — ndo apenas para as areas comuns.

Entretanto, importante destacar que proposta
arquitetdnica ndo contemplou andlises especializadas
para indicar o seu posicionamento e eficiéncia
energética, afinal o edificio tem baixa estatura em uma
regido da cidade onde os prédios altos podem fazer
sombra para o Patio 304.

BASE PARA

CONDESADORES.

I ianTER

T cotoas A coroceso
|
| Exemplo de placas fotovoltaicas instaladas na cobertura
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3.6. SIQUEIRA CAMPOS

Figura 64: Localizagdo do imovel Siqueira Campos

N - ;s o b ; - + O edificio Siqueira Campos, situado na Rua Siqueira Campos 259,
b . S | | : ‘ - ‘ ; : . quase defronte com o Patio 304, é uma conhecida obra abandonada ha mais
: ' : : ' ' de 30 anos, tendo sido originalmente concebida para ser um
empreendimento exclusivamente ocupado com escritérios.

A aprovacdo original, que serviu de referéncia para a sua construcao,
é datada de 8 de junho 1973, e tinha o objetivo de entregar uma edificagdo
com caracteristicas tipicas de um prédio corporativo, tipologia que estava
comecando a ser difundida em todas as capitais do pais: planta livre
contendo a estrutura independente das vedacdes, core de elevadores e
escadas situado na periferia da laje, fachadas com vedacdo formada por
caixilharia piso-teto.

PATIO 304

e, o O projeto ndo contemplava vagas de garagem, e o subsolo concebido
% 1ZaR)

destinava-se apenas a infraestrutura técnica do edificio, com o reservatério
de dgua e o fosso dos elevadores. Entretanto por razées financeiras, alguns
anos depois de seu inicio os responsdveis pela construgdo tiveram de
abandona-la inacabada na altura da 132 laje (o edificio teria 15 pavimentos
ao todo), permanecendo inalterada até os dias atuais. No final da década de
90 (em 1998), conforme ja apresentamos na etapa de diagndstico, a
construtora solicitou a aprovacdo de um projeto modificativo, que
transformaria o prédio de escritérios em um empreendimento misto, com
escritérios nos primeiros 4 pavimentos e o restante ocupado com
apartamentos.
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Uma vistoria detalhada ocorrida em 11/10/2022 percorreu todo o
prédio juntamente com a equipe da Defesa Civil a fim de que fosse possivel
avaliar o aproveitamento das estruturas ja construidas. Nesse sentido, vale
destacar a existéncia de um Parecer desse 6rgdo que considera que a
edificacdo, nas condi¢cdes atuais, apresenta riscos para sua ocupacgao,
exigindo que sua liberacdo somente aconteca apds a realizacdo de testes
laboratoriais da estrutura e implementagdo de um novo projeto com reforco
estrutural.

As plantas arquivadas na PCR foram consultadas para fins de célculos
e para o desenho do projeto de reforma/retrofit. Como é possivel observar
em uma analise mais detida, o coeficiente de aproveitamento alcancado na
época da aprovagcdo é muito superior ao que poderia ser implementado
atualmente, tendo sido executada 100% de impermeabilizacdo do lote, com
supressao dos recuos laterais, de fundos e frontais.

Tabela 30: Dados do imével Siqueira Campos

Area lote 435,76 m?

Construgao aprovada 6.443,20 m?

(1973)

CA efetivo (aprovado) 14,8
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Destacamos aqui apenas algumas das plantas pertencentes ao conjunto
de informacbes apresentadas pela PCR e que serviram de referéncia para a
estruturacdo do projeto de retrofit do edificio, especialmente quanto a alocacdo
dos pilares, elevadores e escadas.

PLANTAS ORIGINAIS (1973)

& . = y =T — Importante anotar a intengdo de promover aberturas na divisa lateral
acima do 492 pavimento, visando a iluminagdo e aerac¢do. Essa é uma situacdo
invidvel de ser aplicada conforme as introdugbes havidas posteriormente no
Cdédigo Civlil Brasileiro. Essa é apenas uma das situacGes de inviabilidade
encontradas na analise do projeto para correta adaptacdo as exigéncias atuais de

salubridade conforme o cddigo de obras da cidade.

O projeto de retrofit buscou contornar essas adversidades com
propostas de demoli¢cdes e adequacgses.
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A vistoria ao edificio indicou existirem diversos problemas decorrentes da obra paralisada ha tantos anos, e sdo
observados diversos pontos de desplacamentos nas camadas que recobrem o concreto armado, oxidagcdo em processo
acelerado nas armaduras de aco de lajes, vigas e pilares, muitos pontos de infiltracdo, abaulamento de vigas e lajes,
dentre outras patologias. Frisa-se, contudo, a inexisténcia de trincas ou rachaduras na superestrutura, de modo que a
partir da simples constatacdo visual, o edificio parece encontrar-se estavel.

Nesse sentido, as intervencdes a serem propostas pelo retrofit devem incluir incialmente a realizacdo de alguns
procedimentos fundamentais:

- contratacdo de laudo técnico especializado constatando a durabilidade e a resisténcia mecanica do concreto

. . L . e ) ) estrutural;
Vistas tomadas a partir da Gltima laje do edificio abandonado: potencial de aproveitamento

também se refere a exploragdo dessa impressionante paisagem do bairro de Santo Antonio - realizacdo de estudos de engenharia especializados e calculos para a definicdo das solugdes a serem empregadas
visando ao reforgo estrutural.

Figura 65: Imagem do imdvel Siqueira Campos- Vista potencial

- Indicagdo dos pontos de intervencdo fisica a serem adotados na obras (execucdo de novos pilares e vigas, instalacdo
de suportes metdlicos, realizacdo tratamento quimico para a estabilizacdo da degradacdo provocada pela névoa
maritima etc.)

O presente relatério constatou haver caminhos para se obter a viabilidade técnico-estrutural preliminar do prédio,
nesse sentido, partiu-se para a adogdo de soluctes de projeto arquitetonico capazes de acomodar de modo seguro e
saudavel a transformacdo do uso original de escritérios para a oferta de unidades residenciais.
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Fotos indicando a situacdo atual de degradacdo
Figura 70: Imagem do imével Siqueira Campos- estrutura Figura 67: Imagem do imdvel Siqueira Campos- interna

Figura 69: Imagem do imével Siqueira Campos- interna Figura 68: Imagem do imdvel Siqueira Campos- interna

{1

Fonte: Consorcio, 2022
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Para enfrentar a questdo da insalubridade com a caréncia de aberturas para ventilacdo e iluminacdo natural, o
partido arquitetonico adotado para a intervencdo considerou a abertura de um pétio interno com cerca de 80m?,
atravessando todas as lajes do edificio. Essa medida, além de arejar toda a construcdo, também permite reduzir a carga

PATIO DO SEBO de concreto armado na antiga estrutura e no calculo das novas que funcionardo como reforgo.

2.78 .1-95. 4.10 , 5.46| o Outra virtude da implantacdo a ser explorada pelo retrofit é a capacidade de atravessamento da quadra,
amplamente difundida como um conceito arquitetdnico positivo em areas muito adensadas com é o caso do bairro de
= e e s e Santo Antonio: a fruicdo publica. Essa travessia permite a realizacdo de uma importante conexdo entre a Rua Siqueira
. Campos e o Pétio do Sebo.
' | O papel de requalificacdo dessa regido da cidade ganha muita forca com a somatdria de esforcos a serem
© empreendidos pela Prefeitura com o retrofit dos dois edificios pertencentes a esse projeto, o Patio 304 e Siqueira
g . * Campos 259, estimulando que agdes como estas possam ser realizadas em outras edificagGes, imdveis e terrenos vazios, 8
(& a . . .
@ Quiosques g em concordancia com o Projeto Recentro, liderado pela PCR. %
3 a2 o0 <
® (M RECENTRO é plano de manutencdo e desenvolvimento das potencialidades econdmicas, arquitetonicas, historicas e :
culturais de forma integrada dos Bairros do Recife, Sdo José e Santo Antdnio, que envolve incentivos fiscais para -4
{ empreendedores dessas areas. S
g
& O Projeto Recentro é baseado em quatro eixos estratégicos desenvolvidos pela Prefeitura da Cidade do Recife: Viver a
© Bem; Viver as Oportunidades; Viver a Cidade; Gestdo Integrada e Digital.
_________ H.
Galeria comercial
A proposta considera usos compartilhados no pavimento térreo entre os acessos condominiais residenciais e a
galeria comercial, formada por duas lojas voltadas para os passeios e quiosques distribuidos pelo sagudo. A presenca do
pétio - patio central permitird uma conexdo visual entre os andares e a area térrea, iluminando sua regido central.
interno g Os espacos comerciais sdo pequenos, em funcdo das limitacdes do lote e da necessidade de compartilhamento,
de modo que ali deverdo ser instalados peguenos comércios, lojas de conveniéncia pontos de informacdes turisticas,
pontos avancados de lojas maiores situadas em outro local, etc.
- : Figura 71: Estratégia de criacdo de novas
L e - . .
) aberturas no Siqueira Campos
=4 T -
=] = N 4
= acesso o |
g ped condominio ( J
J I r
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© ] e
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Unidades residenciais

Em funcdo da modularidade da estrutura e da condicdo longilinea do edificio implantado no lote (estreito e
profundo), o estudo propos a criacdo de apartamentos com duas tipologias distintas: studios e dois dormitérios.

Considerando também o perfil da populacdo moradora ou com potencial de moradia nessa regido central, essas
duas plantas demonstram-se comercialmente interessantes, permitindo que o edificio integre tanto a futura PPP na
condicdo de unidades a serem alugadas para demanda de interesse social indicada pela SEHAB, como também seja
trabalhado na condicdo de alugueis de mercado (HMP). Flexibilidade desses usos habitacionais foi uma das virtudes
perseguidas pela modelagem do projeto arquitetonico e, posteriormente, na modelagem econdmico-financeira.

Conforme se verifica tanto em planta como nas elevacgdes frontais, para que fosse possivel a implantacdo dessas
tipologias, o projeto adotou a criacdo de pequenas sacadas/balcdes com a profundidade de 60cm e, com isso, a
abertura passou a ser plena, com portas generosas, favorecendo plena iluminacdo e ventilacdo. Do mesmo modo, a
alternativa de virar as aberturas de cozinhas e banheiros para os corredores de circulacdo comum, foi viabilizada a partir
da criacdo do patio interno.

Ainda, valendo-se da condicdo de implantacdo das caixas de elevador e escada de emergéncia na lateral do
pavimento, as areas técnicas (shafts e antecdmara) permitiram a inclusdo de um bicicletdrio por andar, e ficaram
apartados da circulagdo geral.

DISTRIBUICAO DAS TIPOLOGIAS NO EDIFICIO
v/ STUDIOS, do 12 ao 52 pavimentos;
v' 2 DORMITORIOS, do 62 ao 142 pavimentos
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TIPO 2
possibilidade de variagdes na planta
0 1_2 5m
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Tabela 32: Composicdo area privativa tipo 1- Siqueira Campos

Composicdo da area privativa

Tabela 31: Resumo do empreendimento- Siqueira Campos

Tabela Resumo do Empreendimento / Retrofit

Tipo 1-24,3 m2 Area Area Percentual Qtda M2 por unid
Area util computavel 22,00 m? Torre Gnica
Area util ndo computavel 1,30 m? Residencial Privativo 1 1652,40 m? 31,8% 68 und 24,30 M? w0
apto + sacada 2
Residencial Privativo 2 1918,80 m? 37.3% 36 und 53.30 M2 S
apto + sacada g
<
Residencial Circulagdo 1590,00 m? 30,9% =4
wl
=)
Total 3.716,20 m?2 100,0% =
Areas incentivadas nR
Fachada Ativa 145,00 m? 100,0% 4 und 36 M?
Total 145,00 m? 100,0%
Area construida total 5306,20 m?

Tabela 33: Areas construidas computaveis e ndo computaveis - Siqueira Campos

Tabela de dreas construidas computaveis e ndo computdveis

Area Computdvel Area N3o Computavel Area Computavel Area Ndo Computével

Usos m?2 M? % %

Residencial Torre

Apartamentos 3571,20 m? - 64,8% -

Sacada - 135,20 m? - 2,5%
Tabela 34: Composicio area privativa tipo 2- Siqueira Campos Circulagdo ) 1590,00 m? ) 29,9%
Tipo 2 -53,3 m? Area Lojas - 145,00 m? - 2,7%
Area atil computével 52,00 m? Subtotal 3571,20 m? 1870,20 m? 64,8% 35,2%
Area til ndo computével 1,30 m? Total 5306,20 m? 100,0%




3.7. DANTAS BARRETO

SITUACAO URBANISTICA / IMPLANTACAO

* -
._..er
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Este imovel é composto por dois lotes distintos em cartério de
registro de imdveis conforme as matriculas apresentadas pelo proprietario
(Unido Federal), portanto cada um deles deverd considerar seu respectivo
potencial construtivo, sendo posteriormente integrados por meio da
circulagdo horizontal.

Deve-se observar que a legislagdo de regéncia é a Lei 18.138/2015,
cuja incidéncia é superior a do Plano Diretor. Em funcdo disso, ndo foi
possivel atingir coeficiente de aproveitamento (CA) superior a 2,0 vezes. No
contexto dessa legislacdo, foi possivel considerar a supressao do recuo frontal
para a Rua Passo da Pétria, e dos recuos laterais até o 49. pavimento — acima
do qual as construcgdes foram unidas com uma passarela.

Na Area 1 foi proposto o retrofit com transformagdo do térreo em
lojas e espacos de uso comum; na Area 2, optou-se pela constru¢do nova
articulada com o edificio preexistente, com aproveitamento dos
equipamentos de circulacdo vertical (escadas e elevadores).

Tabela 35: Regramento conforme Lei n2 18.138/2015 para Dantas Barreto

Lei 18.138/2015
Plano Especifico para Cais de Sta. Rita, Cais Estelita e Cabanga

Edificio original Nova edificagdo
Setor S-7B
C.A. 2,0 2,0
T.0. 0% 67%
T.S.N 10% 19%
Gabarito (m) 60,00 19,25

Rua Passo da Fatria Rua Passo da PoY
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A fim de aproveitar a posicdo estratégica na esquina das Avenida
Dantas Barreto e Rua Passo da Patria, o partido adotado foi a utilizacdo do
pavimento térreo conformado por espagos comerciais (lojas) de diferentes
proporcdes. Ao invés de um Unico espaco comercial, a proposta adota o

RUA PASSO DA PATRIA
conceito de fruicdo publica, em que sdo oferecidos espagos privativos
' 3.81 %12 7.63 71'607 10.50 ’ 3.22 ’ cobertos mas abertos a circulacdo dos pedestres e ao usufruto dos espacos
ajardinados.
*- s G . Ainda, refor¢cando o cardter comercial do térreo, o embasamento
‘ [ || com as lojas encontra-se avancado em direcdo ao passeio da Av. Dantas
i Barreto, permitindo recuo mais generoso para a torre residencial a partir do
= — -l = primeiro pavimento.
1 . -
L loja4 I ™~ Considerando a gestdo unificada dos espacos condominiais
i I D, (residenciais e ndo residenciais), como apoio ao comércio foram projetados
! sanitarios que podem ser compartilhados com os usos comunitarios do
- ‘ i | ! dli L ! condominio.
o ' '
g galeria comercial / fruicdo p:l]blica il L § § OBSERVACOES
L = 2
| ' | - L | T v Equipamentos sociais: ndo houve demanda.
|
i v Areas de lazer: foram destinados espacos de uso comum no térreo e nas
i lajes de cobertura.
! v’ Vagas de garagem: ndo foi projetado estacionamento para os veiculos '9
= loia 3 1 i 0 individuais. Apesar da exigéncia de 0,5 vaga por unidade (lei 18.138/2015), o
:} ) , = foram considerados prioritarios o alcance de maior aproveitamento para o °<=
i . = imovel bem como a proximidade com a rede de transporte. fz
-
| w v’ Eficiéncia energética e sustentabilidade: previsdo de instalacdo de sistema §
__I = fotovoltaico e cisterna para reaproveitamento de agua de chuva para <ot
i DUC)’ irrigacdo dos jardins.
[ . . _ = .
8‘ i co?\(;isrrsmlf:\io I ' 52[ S
ol | | :
- | ! I - ! Y = Na Tabela 36: Composicdo da fachada ativa- Dantas Barreto
_ <
| . If Composi¢ao Fachada Ativa
3] e y loja 2 r usos ndo resid. area (m?)
F~
- |._I ; Lojal 70,05
— 1] (g}
LU - - - = il = Loja 2 67,37
= i s
L = =5 H : |
= 55 | : T | 5 Loja 3 222,00
o ’l v B
areas técnicas e de | saldo comunitario loja 1 — EEE O Loja 4 74,70
apoio condonfrrar—| 59 09 00 O 1 (o T e (T B ,
g I‘ | ® ® T el Loja 5 54,30
| iz e — - o ] .J[—]'—‘r-_lz,_ e
IR i—% Subtotal 488,42
| 32.75 . [lEl= L|__
N® -l-:-:[i-;:l: [E Térreo uso comum 219,07
. HEHRETLTH
PAVIMENTO TERREO 0 > 10 Total 667,07
MANESCO,
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22.36

RUA PASSO DA PATRIA
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Projeto de retrofit

A edificacdo preexistente apresentou caracteristicas bastante
favordveis para a elaboracdo de um projeto de reforma com alteracdo de uso,
isto porque a planta dos pavimentos é livre de paredes de alvenaria e de
instalacGes sanitarias (que atualmente encontram-se nas extremidades do
andar). Além disso, a circulacdo vertical encontra-se no centro do edificio e
junto a lateral, permitindo a visdo de conexdao com a futura construcdo nova,
sobre o terreno vazio. Importante mencionar a existéncia de uma escada de
incéndio adequada as normas do Corpo de Bombeiros, e em otimas
condig¢des, permitindo seu completo aproveitamento.

Quanto aos corredores de acesso as unidades (areas comuns) houve
condicdes de reduzir a menor area necessaria na torre reformada, e ainda
permitir o acesso a escadaria de emergéncia e conexdo com o novo corredor,
mais largo, da edificacdo nova.

A possibilidade de se criar novas aberturas para a lateral ausente de
edificacdes permitiu excelente aproveitamento nos pavimentos, liberando
correta iluminacdo e ventilacdo para os apartamentos situados na divisa
interna do imdével (RT 3 e RT 6), inclusive para o sanitario.

Foi constatado um desalinhamento entre a divisa da Av. Dantas
Barreto com implantacdo preexistente, e para corrigir e melhor aproveitar a
ocupacdo foram propostas varandas em todas as unidades voltadas para
frente e para os fundos, elemento importante para melhor iluminar e ventilar
as unidades mais estreitas (RT 1, RT 2, RT4 e RT 5). Apesar dessa condicdo
longilinea, todas essas unidades permitiram a alocacdo do raio de giro de uma
cadeira de rodas, em atendimento a Norma Técnica.

Tabela 37: Caracteristica e distribuicdo das tipologias - Dantas Barreto

CARACTERISTICA E DISTRIBUIGAO DAS DIFERENTES TIPOLOGIAS —

DANTAS BARRETO | (RETROFIT)
area unidade guant. drea total

(m?) tipologia (m?) %

Torre Retrofit

RT 1 —studio 35,17 8 281,36 12,4%
RT 2 = studio 36,28 8 290,24 12,8%
RT3-2dorm 65,94 8 527,52 23,2%
RT 4 - studio 39,53 8 316,24 13,9%
RT 5 - studio 39,12 8 312,96 13,8%
RT 6 - studio 48,18 1 48,18 2,1%
RT 7 - studio 28,16 7 197,12 8,7%
Circulacdo 296,17 13,1%
Total 48 2.270,17 100,0%
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Projeto de construgao nova

Foi adotada uma solucdo de distribuicdo regular das unidades de 2

dormitérios (Tipo 1) na porcdo central e unidades de 3 dormitdrios (Tipo 2)

RUA PASSO DA PATRIA na extremidade da edificacdo, com frente para a Rua Passo da Patria. Essa

8.1 . modularidade permitiu uma distribuicdo eficiente da estrutura de vigas e
pilares, bem como da instalacdo das prumadas das dreas molhadas, sempre

espelhadas. Essa situagdo permite que as divisGes internas sejam

* modificadas ou até mesmo removidas, para atender as necessidades da

[ ] T —
;[— J; ‘ politica publica ao longo do periodo da concessao ou PPP de Locacgdo Social.
B ) |:L As distancias maximas até a escada de emergéncia compativeis com
tipo 2 | as exigéncias do cddigo de edificacdbes e do Corpo de Bombeiros
]l : s possibilitaram o aproveitamento dos equipamentos de circulagao vertical
5 : = L AN = (escada e elevadores), indicando pela reducdo dos custos e pela condicdo
2 = T de execugcdo de uma obra mais rdpida, sem interferéncias com o
N N |GwiRRaEE AN 3l - . embasamento comercial projetado — que também foi beneficiado com esse
H | < aumento do aproveitamento.
) o arl 4’ Todas as unidades Tipo 1 foram dotadas de dois banheiros
G = = BRIy ' alid 5 permitindo maior flexibilidade de uso pelas familias ocupantes. Destaca-se
‘“N'! ( 4 : também o fato de que todos os banheiros do projeto foram posicionados
™ = : ; i : " o de forma a contarem com iluminagdo e ventilagdo natural.
(= 2] ) | - § - ?i’ﬁE" _ _ ill e As lajes ajardinadas podem ser configuradas como uma darea 9
s ] ] . IR MECHNS ’—1 - contemplativa apenas, ou serem modificadas para se tornarem extensado o
ﬁ - SR J AT dos apartamentos situados no 12 pavimento (contemplarem hortas ou usos °<=
i 1 B 4 de la depender da decisdo da politica publi o
Q ! 5 zer), a depender da decisdo da politica publica. 7
3 S " =
— = - 4 2
- & PoC oA : =
=3 = ] ; m o
= — %)
H. | A 2
4 | = =
= F <
= $ - (&)
? - - T — = *t
oo g <[
a 5’ cobe'i't'ul_'"a" 3 [ |
LN I V:e'_'.de E RT7 f AL ) Tabela 38: Caracteristica e distribui¢do das tipologias - Dantas Barreto
| | B2 & RT 3 _i
* L ! | 22 J'f || i CARACTERISTICA E DISTRIBUICAO DAS DIFERENTES TIPOLOGIAS
& | el | =G ] _ : | II = DANTAS BARRETO Il (NOVA CONSTRUCAO
|I RT5 [>T RT 1 | area uant. tipologia 3@ total %
© i L unidade (m?) A4ant-tPolog (m?) °
= | 2 é | i' (I [ Torre Construgao Nova
RT4 | I B RT 2 |' s [
fi - C 5L i | . T i e | Tipo 1 - resid. novo 47,30 24 1.135,20  69,3%
. Al - s 2wl — | TITJZE I ;L“ | ]]-
== = (e nr-n . _ . o)
| 24.10 | mmE E e sl ogm Tipo 2 - resid. novo 67,80 4 271,20 16,5%
TR sy mEEmEe
N® TEREST B Giculacso 232,32 14,2%
TENSEIE M= E= =T ==
22, 32, 42 PAVIMENTOS 0 > __ 1 TOTAL - 1.638,72 100,0%
iysce
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Areas comuns

No térreo foi destinada uma 4rea com aproximadamente 50m? para

um saldo multiuso, podendo servir para reunides condominiais ou festas,

RUA PASSO DA PATRIA contando com apoio de sanitarios e uma copa. Espera-se que seja um espaco
d2:31 vivo, bastante movimentado com as ag¢Bes promovidas pela gestdo

L
condominial, podendo também abrigar aulas e atividades de reciclagem
profissional.

O projeto propde a criacdo de uma area comunitdria de lazer
descoberto na altura do 52 pavimento, com cerca de 60m?2. Trata-se de uma
grande sacada elevada, proporcionando espacos importantes e
infraestruturados para a realizacdo das atividades socioculturais e de
acompanhamento social ao longo da vigéncia do contrato da Concessdo ou

oS PPP.
5"’ Foram projetados jardins sobre laje e solo natural, em quantidade
| bastante generosa, conferindo maior conforto térmico e biodiversidade. Tal

medida deve exigir manutencdo adequada e especializada, fato relevante
diante da proposta de se almejar um contrato de gestdo de longo prazo para

4.35
4.35

an o empreendimento.

Galeria comercial / fachada ativa

18.01

Como ja mencionado, no pavimento térreo foram destinados espacos
ol variando entre 50m e 200m? capazes de recepcionar lojas ou locais de
4 prestacdo de servicos, como escritério de contabilidade, auto escola e
despachante, escola de idiomas ou informatica, etc. A definicdo desses usos
deve ser fator de interesse ao parceiro privado (concessionario) a fim de que
possam se converter em receitas acessorias.

18.01
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Telhado verde com horta comunitéria

O estudo propde a instalacdo de hortas comunitarias com uso ativo da

cobertura do edificio novo. Trata-se de uma ocupagdo com indmeros

_ ~ RUA PASSO DA PATRIA beneficios para os moradores, seja pelo aspecto da alimentagdao saudavel e

12.33 - organica, sem o uso de agrotdxicos, como também em funcdo da atividade

socioeducativa que ela proporciona. A manutenc¢do dos canteiros com

espécies alimenticias e temperos exige responsabilidade e comprometimento,

além de gerar alguma renda para ser aplicada no edificio ou revertida a
beneficidrios contratados pelo préprio condominio.

A presenca dos canteiros na cobertura do prédio, juntamente com
espacos de lazer e convivio também permite a interagdo entre os moradores,
revertendo em um sentido de comunidade mais intenso.

Exemplos de hortas comunitarias na cobertura de edificios
Figura 72: Horta comunitéria
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Tabela 39: Composicdo da area privativa das tipologias- Dantas Barreto

COMPOSIGAO DA AREA PRIVATIVA DAS DIFERENTES TIPOLOGIAS

Tipo 1
RUA PASSO DA PATRIA Apto 1-47,30m? Area
Area (til computavel 42,30 m?
Area Gtil ndo computdvel 5,00 m?
Tipo 2
Apto 2-67,8m? Area
Area Util computavel 59,20 m?
Area (til ndo computével 8,60 m?
RT1
Apto 1-35,17m? Area
Area (til computavel 31,40 m?
Area (til ndo computével 3,77 m?
RT 2
Apto 2-36,28m? Area
Area Gtil computavel 31,91 m? E
Area (til ndo computavel 4,37 m? =
RT 3 =
o P 7))
;u; Apto 3-65,94m? Area E
s QED% Area util computavel 62,90 m? 3
',Q%@F'% 354 p%) Area Util ndo computavel 3,04 m?
_! o z RT 4 ’
! ) = Apto 4-39,53m? Area
. < Area Util computével 34,49 m?
! Area util ndo computavel 5,04 m?
| RT5
| Apto 5-39,12m? Area
35 : Q Area util computével 34,83 m?
= b Area util ndo computével 4,29 m?
| | RT 6
il L — Apto 6-48,18m? Area
' %E Area Util computavel 42,98 m?
_ %E Area (til ndo computavel 5,20 m?
s RT 7
! 24.10 I [l -
N [ o e [ Apto 7-28,16m? Area
® W = Area Util computavel 28,16 m?
PAVIMENTO COBERTURA : - - Area Gtil ndo computavel 0,00 m?
MANESCO,
PEREZ, HIGH TECH" UNA i
AZEVEDO CONSULTANTS LTD. s
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Tabela 40: Areas construidas computaveis e n3o computaveis- Dantas Barreto

Volumetria projetada e intervengdes nas fachadas

Tabela de areas construidas computaveis e ndo computaveis — Dantas Barreto |

O novo edificio projetado encaixa-se ao edificio original através de uma conexdo com a sua porc¢do central.
Entretanto, em razdo das exigéncias legais (Lei 18.138/2015 - Plano Especifico para Cais de Sta. Rita, Cais Estelita e USOS
Cabanga) ndo foi possivel superar ou até mesmo alcancar a altura preexistente. A legislacdo urbanistica limita o
coeficiente de aproveitamento a 2,0 vezes. Com isso, o partido arquitetonico assumiu o desenho de duas coberturas
verdes e Uteis para o convivio dos moradores.

Area Computével  Area N3o Computdvel Area Computdvel  Area Ndo Computével

Residencial torre retrofit

Apartamentos 1804,18 m? - 68,7% -
Além dessa caracteristica, na fachada do edificio reformado foi indicada a criacdo de varandas, recuando o P i

alinhamento dos apartamentos. Essa intervencdo permitiu uma revisdo completa no desenho das fachadas, Sacada - 169,28 m? - 6,4%
proporcionando agora maior movimento, além de areas sombreadas de uso privativo, distanciando o conjunto

A A . L . . Circulagdo - 296,71 m? - 11,3%
arquitetonico das aparéncias caracteristicas de um prédio comercial atualmente existente.
, . ~ . Fachada Ativa
Por fim, a presenca de dreas verdes elevadas propde um novo visual para a Av. Dantas Barreto, marcando
definitivamente na paisagem da regido o edificio publico voltado para habitacdo de interesse social. Loja - 137,42 m? - 5,2%
Térreo - 219,07 m? - 8,3%
Subtotal 1804,18 m? 822,48 m? 68,7% 31,3%
Total 2626,82 m? 100,0%
7
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Tabela 41: Areas construidas computaveis e ndo computaveis- Dantas Barreto

I [ N A7\ 72— .

Tabela de dreas construidas computaveis e ndo computdveis— Dantas Barreto Il

aERE | 1

usos Area Computavel  Area Ndo Computdvel  Area Computdvel  Area Ndo Computavel
e = = m =
N | I T | [ ER ST __ Residencial Torre construgdo nova
=
‘ "Bl 1L T | [ 808 O|es < Apartamentos 1252,00 m? - 58,9% -
N | I [ | 0 Sacada - 154,40 m? - 7,3%
| B B8 N |®er a Circulagdo - 232,32 m? - 10,9%
DRI 1 DRSNS 1| ¢ ’ ’
.I-- - Fachada Ativa
jﬁ I (| S [ Lojas : 351,00 m? : 23,0%
_ | E S| Subtotal 1252,00 m? 737,72 m? 58,9% 41,1%
W T T L I b i 1P Total 1989,72 m? 100,0%
N [ iF ‘.\\.:. - . CE | [ ? . > . o= |
‘ - k ' ‘ ‘ ; ' ' I| i ?\ — , ™ A Térreo 1 1
pimece
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3.8. RIACHUELO SAUDADE

SITUAGAO URBAN [STICA / IMPLANTAGAO

‘p’- N , E 1 Conforme ja apontado na etapa de Diagndsticos, o terreno objeto do

R : ; empreendimento é formado por dois lotes distintos, ambos em processo de
desapropriacdo e transferéncia definitiva para a PCR. O destaque que deve
ser observado refere-se a prevaléncia dos parametros urbanisticos distintos:
CA 2,0 (ZDS) para o Lote 1 e CA 5,0 (ZC) para o Lote 2.

O presente estudo considerou, apds consultas e definicdes junto a
PCR, apenas o parametro mais incisivo para o todo. Foi considerado, desse
modo, o legitimo interesse publico na promoc¢do de maior nimero de
habitacGes sociais, valorizando o ativo publico e entregando politicas sociais
com maior intensidade.

Tabela 42: Dados do imével- Riachuelo Saudade

Dados dos Terrenos

Lote Original - Rua do Riachuelo, 130 192,00 m?
Lote Original - Rua do Riachuelo, 135 350,00 m?
Area total lotes remembrados 542,00 m?
v N
\//. Rua da Saudade
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Para esse estudo foi considerado o aproveitamento intenso do térreo,
sem que, com isso, fossem impermeabilizados todos os espacos. As areas de
solo natural foram destinadas junto as divisas lateral e de fundo, estimulando
a ventilacdo e a iluminacdo da torre.

Deve-se observar que a pequena profundidade do terreno exigira
uma estratégia logistica de conformacdo de canteiro de obra compacto e
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A distribuicdo das tipologias pelos pavimentos permitiu a concepgao
de andares com 8 ou 6 unidades, a depender da introducdo dos espacos de
lazer semiabertos projetados para estarem alocados em 4 dos 11
pavimentos.
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Na cobertura do edificio foi prevista a instalacdo de placas
fotovoltaicas para compor o sistema de cogeracdo de energia. Para o
presente estudo ndo foi calculada a demanda para os modulos de captagdo

solar, cujo projeto deve ser realizado por meio de empresa especializada.
1171 5.80 11.71

Entretanto estima-se que esse equipamento possa reduzir a
demanda pela energia elétrica fornecida pela rede publica, amenizando, no
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o
Composicdo da drea privativa g
. T
Apto = 32,85m? Area g
Area til computével 30,80 m? e
Area til ndo computavel 2,05 m?
Condominio da MRV em Salvador.
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Tabela 45: Parametros urbanisticos do Plano Diretor- Riachuelo Saudade

Plano Diretor - Riachuelo com Saudade
Lei 18.770/2020

LUOS Simulagado
ZONA Zona Centro-2C Zona Centro - ZC
CA. 5 5,0
T.O. 70% 61%
T.N.S. 30% 30%
Gabarito (m) 60,00 39,00

Tabela 46: Resumo do empreendimento- Riachuelo Saudade

Tabela Resumo do Empreendimento

Area Percentual Qtda M?2 por unid
Torre Unica
:s:;dfrs];fa: g . lvativo 1 2890,80 m? 84,9% 88 und 32,85 M2
Residencial Circulagao 515,84 m? 15,1% - -
Total 3406,64 m? 100,0%
Area incentivada nR
Fachada Ativa 245,49 m? 100,0% 4 und -
Total 245,49 m? 100,0% -
Area construida total 3652,13 m?

Tabela 47: Areas construidas computéveis e ndo computaveis - Riachuelo Saudade

Tabela de areas construidas computaveis e ndo computaveis

Area Computavel  Area N3o Computavel Area Computével Area N3o Computével

USOS M?2 M2 % %
Residencial Torre
Apartamentos 2710,40 m? - 74,2% -
Sacadas - 180,40 m? - 4,9%
Circulacdo - 515,84 m? - 14,1%
Fachada Ativa
Loja - 245,49 m? - 6,7%
Subtotal 2710,40 m? 941,73 m? 74,2% 25,8%
Total 3652,13 m? 100,0%
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3.9. CABANGA
3.9.1. CABANGA NORTE

Figura 74: Situagdo- Cabanga Norte ) _ Figura 75: Cabanga

Norte- destinacdo de parte do terreno para a PPP de Creche
Ddb ’ ,I b y g

O imdvel matriculado sob nimero 59.118 do 12 CRI do Recife, em
nome da Unido Federal, possui 27.885,90m? e atualmente encontra-se
fisicamente dividido em duas porg¢Ges, ao norte a ao sul da Rua Camutanga —
gue também ndo consta desmembrada do titulo original. Nesse sentido, o
processo de implantacdo de projeto habitacional para ambas as areas
demandarad atualizacdo registraria, com retificacdo de suas divisas e abertura
de novas matriculas conforme as inten¢des do projeto (Portaria SPU /ME
5.579/2022, Art. 39, inc. lll e VII).

A seguir destacamos o passo a passo realizado pelo Estudo de
Engenharia para identificacdo da drea de lote final a ser destinada para o
empreendimento Cabanga Norte:

i. identificacdo e segregacdo do lote atualmente ocupado com a Escola
Municipal Almirante Soares Dutra, com &rea aproximada de 1.670m?
(Art. 39, inc. VIII).

ii. identificacdo e destinacdo de drea reservada para futura rua (viario
proposto) localizada entre a area da Unido e a comunidade do Coque,
com 2.145m? e drea reservada para implantacdo de equipamento
municipal no &mbito da PPP de Creches com 2.000m?.

Tabela 48: Dados do Terreno- Cabanga Norte

Dados do Terreno

Fig

iii. destinacdo de area suficiente para os alargamentos viarios conforme

.. 2

Original 9744,00m padrdes e dimensdes exigidos pela Lei Municipal 18.138/2015 — Plano
Reserva PPP 2000 00 m?2 Especifico do Cais Estelita

Creche '

Area para apl A inclusdo da nova creche no bairro Cabanga seguiu orientagGes da

8375,40 m? SEHAB/PCR a fim de viabilizar a implantacdo de uma das 4 tipologias
disponibilizadas, neste caso a “tipologia B”, com capacidade de 12 salas de
5598,98 m? aulas e cerca de 1.500m? de drea construida divididos em 2 pavimentos.

parametros

Lote PPP Locagdo
Social - matricula

Importante salientar que no ambito da Lei 18.135/2015 o imdvel encontra-se
no Zoneamento 2c, e isso impde ao local o atendimento a parametros de
ocupacdo do solo distintos daqueles concedidas pelo Plano Diretor. A Lei
indica que tais parametros deverdo ser definidos apds Andlise especial pelo
orgdo competente (Art. 11), entretanto, por orientacdo verbal da PCR o
estudos consideraram os seguintes indices:

v" sem limite de altura, mas compativel com o terreno “Cabanga Sul” que
tem gabarito de 30 m

v’ indice de aproveitamento maximo 2,5, a fim de manter o aproveitamento
equivalente ao terreno total, sem sofrer impacto com o consumo de
potencial construtivo da PPP de Creche

v alargamentos de passeios ndo descontam &rea para fins de aplicacdo no
indice construtivo

<
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v’ taxa de solo natural 30%
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Figura 77: Insercdo urbana proposta- Cabanga Norte

122 Maxar Technologies

A implantacdo do empreendimento teve como ponto de partida a
manutencdo de significativa de lazer ao ar livre para usufruto dos moradores
das regides de Cabanga e Coque, especialmente como elemento de extensao
e integracdo entre o espaco publico e a escola municipal Almirante Soares
Dutra, mantida no local.

Com o advento do projeto da PPP de Creches, a implantacao do
empreendimento foi revista e considerada a reserva de 2.000m? de terreno
em posicdo estrategicamente definida, tanto pela contiguidade com a escola
municipal preexistente quanto com a possibilidade de ser integrada visual e
fisicamente com a nova area de lazer dos residenciais. Além disso, a frente
para esse lote ficou estabelecida pela nova via a ser aberta, conferindo maior
uso para essa importante infraestrutura.

Além disso, por se tratar de um imdvel de porte de uma quarteirdo, a
projecdo das torres privilegiou a permeabilidade do térreo, considerando
vidvel a travessia do empreendimento por pedestres e estimulando a fruigdo
publica, ainda que tenha sido projetado um estacionamento na esquina da
Av. Gal Estilac Leal. .

Com relagdo a exigéncia de vagas de estacionamento, para
apartamentos com darea inferior a 40m?, a legislacdo em regéncia exige a
relacdo 1:2, e para apartamentos entre 40 e 80m?, 1:1, ou seja uma vaga por
unidade. Contudo, considerando as determinacBes especificas a serem
concedidas e tratadas junto aos orgdos competentes, e valendo-se da
condicdo de habitacdo de interesse social, o presente estudo delimitou
apenas um pequeno estacionamento com a quantidade de 24 vagas. Como
medida ambientalmente sustentdvel, o pavimento especificado para este
espaco é feito com material drenante e semipermeavel.

Outra premissa importante foi a implantacdo das torres na periferia
do lote, permitindo a interacdo mais intensa com os passeios, configurando a
fachada ativa, dinamizando as calgadas e conferindo maior seguranca para as
atividades ndo residenciais junto ao térreo.
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GALERIA COMERCIAL E DE SERVICOS

No pavimento térreo, junto aos passeios, foi prevista a instalacdo de
espacos ndo residenciais flexiveis, que podem ser configurados como
peguenas lojas ou grandes espacos cobertos, a depender da destinacdo a ser
dada pelo concessionario para a obtencdo de receitas acessorias em favor da
manutencdo e operacdo dos encargos da PPP de Locacdo Social.

Por estar totalmente integrado as areas de lazer, com a quadra
poliesportiva e demais equipamentos de gindstica ao ar livre, na distribuicdo
destes espacos foram previstas as implantacdes de sanitarios, bicicletarios,
espacos de convivio e apoio as lojas.

O consorcio realizou algumas pesquisas e levantamentos sobre a
oferta e a demanda por alguns tipos de usos comerciais na regido, e foi
constata baixa ocorréncia no entorno em termos de todo tipo de varejo de
conveniéncia, como farmécias, minimercados, restaurantes, padarias e outros
tipos de varejo. Nesse sentido, a geragdo de quase 1.000m2 de espacos dessa
natureza no local deve ser avaliado com bastante cuidado no momento da
proposta de concorréncia, considerando o incremento populacional do
empreendimento.

Devem ser considerados, também, os usos institucionais a serem
providos por demanda da PCR para fins de implantacdo de uma creche ou de
atividades educacionais de ensino basico, unidade de saude ou outro
equipamento social de apoio local. Para tanto é recomenddvel que haja
articulacdo entre o poder concedente e concessionario garantindo o
pagamento de alugueis durante o periodo da concessdo, que devera auxiliar
na manutencdo e operagao do contrato.

Composic¢do da Fachada Ativa/nR

Tabela 49: Composigdo
da fachada ativa-

Cabanga Norte Usos nR Térreo
Loja 1 210,00 m?
Loja 2 250,00 m?
Loja 3 210,00 m?
Loja 4 56,00 m?
Loja 5 56,00 m?
Loja 6 40,00 m?
Loja7 40,00 m?
Loja 8 52,40 m?
Loja 9 53,70 m?
Loja 10 52,70 m?
Loja 11 51,95 m?
Loja 12 32,65 m?
Loja 13 32,65 m?
Loja 14 79,60 m?
Loja 15 79,60 m?
Loja 16 81,30 m?
Loja 17 232,94 m?
Total 1611,49 m?
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UNIDADES RESIDENCIAIS

O estudo contemplou a implantacdo de 4 torres independentes que
conformam um patio para abrigar a estrutura de lazer ao ar livre. Ambos os
edificios contemplam 8 apartamentos por andar, acessiveis verticalmente por
2 elevadores e escadaria situados na porcao central do pavimento.

Na primeira laje foi planejado um teto jardim, a fim de prover
cobertura para a galeria comercial, integrando as torres pelo térreo.

A distribuicdo das unidades nos pavimentos contempla circulacdo
horizontal central, com a inser¢do de duas areas de convivéncia comum nas
extremidades das torres. A destinacdo desses espacos nos pavimentos tem a
finalidade de promover o encontro entre os moradores e estimular as acdes
sociais sem a necessidade de grandes reunides formais. Além disso, tém a
caracteristica de ser uma varanda, facilitando a circulacdo de ventilacdo em
meio aos andares.

A condicdo climatica foi uma preocupacdo relevante com todas as
implantacGes, ao mesmo tempo em que foram alcancados indices
construtivos maximos em relacdo ao zoneamento, que limita o
aproveitamento a altura de 30m (11 pavimentos).

Todas as tipologias desse estudo sdao compostas por unidades de 2
dormitdrios com 45m?, organizadas no entorno de um patio onde se localiza
o estacionamento, mas que também pode ser destinado a dreas de lazer, por
decisdo da PCR e respectivos parametros.

A possibilidade de se gerar unidades com maior diversidade tipoldgica
(1 e 3 dormitérios) deve ser aprofundada em discussées com a SEHAB, a fim
de configurar opcBes para configuracGes familiares conforme a demanda de
beneficidrios.

Tabela 50: Resumo do empreendimento - Cabanga Norte

Tabela Resumo do Empreendimento

Area Percentual Qtd. Area tipo
Areas residenciais
Tipo 1 (2 dorm) 15.748,32 m? 85,6% 336 und 46,87 m?
Tipo2(2dorm)= 505 4o me  7,0% 24und 53,85 m?
acess.
Tipo 3 (3 dorm) 1.360,08 m? 7,4% 24 und 53,67 m?
Estacionamento
Residencial (25% das 588,00 m? 24 vagas 25 M?
vagas ofertadas )
Total 18.988,80 m*  100,00% -

Areas incentivadas nR

<<
O
=
PAVIMENTO TIPO (12 ao 129) <
o

Fachada Ativa/lojas  1.611,49 m? - - -

0 7,5 15 . ~
- — — Circulagdo comum 2.334,51 m?

Area construida total 22.934,80 m? - - -
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COBERTURA VERDE E ESPACOS DE LAZER

A implementacdo de telhado verde em diferentes tipos de
construcdes proporciona diversos beneficios. Entre eles, é a captacdo de dgua
da chuva, a economia com telhas e é a solucdo ideal para garantir o conforto
térmico do ambiente.

O telhado verde também a aumenta a biodiversidade na cidade,
reduz a poluicdo e proporciona economia financeira, uma vez que a dgua da
chuva poder ser utilizada na limpeza de ambientes, jardinagem ou descargas.
Por essas e outras vantagens, os telhados verdes tém ganhado espaco no
Brasil, mas ainda carecem de aprofundamentos técnicos para que sejam
verdadeiramente eficazes e garantam operacdo sustentavel.

Esse tipo de cobertura auxilia os empreendimentos na obtencdo de
certificacbes sustentaveis, como o LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) e a AQUA (Alta Qualidade Ambiental).

Para a cobertura do Cabanga norte, esses espacos foram planejados
para também ocuparem posicdo de destaque para dreas de lazer e
implementacdo de hortas comunitarias.

Figura 78: Coberturas verdes em edificios residenciais
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COBERTURA
Exemplos de coberturas verdes
0 _ s 1 em edificios residenciais
(fonte: internet)
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Tabela 51: Composicdo da area privativa - Cabanga Norte

Composicao da area privativa
Tipo 1
) p
1 - Area de servico 6pto 46,87m Area
2 - Banheiros 6 Area util computavel 41,77 m?
3 - Cozinha Area (til ndo computavel 5,10 m?
4 - Dormitodrio
5 - Sala/lantar 4
6 - Sacada Tipo 2 - acessivel
Apto 53,85m? Area
Area atil computavel 49,95 m?
. 5 Area util ndo computavel 3,90 m?
Planta Tipo 1 —-46,87m
Tipo 3
1 - Area de servico Apto 56,67m? Area
g i Eg;:i';os A Area util computavel 53,67 m?
4 - Dormitorio Area util ndo computavel 3,00 m?
5 - Sala/Jantar
6 - Sacada
6 5 Tabela 52: Resumo do empreendimento- Cabanga Norte
Tabela Resumo do Empreendimento
Areas Qtd. M?2 por unid
| 2 Torres1e 2
Planta Tipo UH . .
Residencial 2 dorm.
acessfve” - 53’85m2 apto + sacada 8999,04 m? 42,2% 192 und 46,87 M2
Torre 3
Residencial 2 dorm + sacada 3374,64 m? 15,8% 72 und 46,87 M?
1 - Area de servigo
2- Ban.helros A Residencial Acessivel 1292,40 m? 6,1% 24 und 53,85 M
3 - Cozinha apto 2 dorm + sacada
4 - Dormitorio Torre 4
5 - Sala/Jantar Residencial 2 D
6 - Sacada s 5 apto 4 acada 3374,64 m? 15,8% 72 und 46,87 M2
:s:;df’;:'ca; d3aD°""' 1360,08 m? 6,4% 24 und 56,67 M?
Areas comuns e garagem-Torres 1,2,3e4 .
i ) . .
Planta Tipo 3 —56,67m Residencial 2334,51 m? 10,9% ) ) =
Circulagao <
o
0 2 4 Estacionamento Residencial 2 0 ) <
o
(6,25% das vagas ofertadas ) >88,00m 2,8% 24 vagas 25M
Total 22.934,80 m? 100,0% -
ximsse
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Tabela 53: Areas construidas computaveis e ndo computaveis

Tabela de areas construidas computaveis e nao computaveis

Area Computavel Area Ndo Computavel Area Computdvel Area N3o Computavel

Residencial Torres 1, 2,3 e 4

Apartamentos 16521,60 m? 72,0%
Sacada 1879,20 m? 8,2%
Circulacdo 2334,51 m? 10,2%
Estacionamento 588,00 m? 2,6%
Fachada Ativa
Lojas 1611,49 m? 7,0%
,60 m? 6411,20 m? 72,0% 28,0%
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3.9.2. CABANGA SUL

Figura 79: Situacdo- Cabanga Sul
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Flgura 80 Dest'ma(;ao de drea do terreno para construgdo da Orquestra Cidadd- Cabanga Sul

Como mencionado nas explicacdes sobre a
porcdo norte do mesmo imdvel, o processo de
implantacdo de projeto habitacional aqui também
demandard retificagdo de suas divisas e abertura de
novas matriculas conforme as inten¢des do projeto
(Portaria SPU /ME 5.579/2022, Art. 39, inc. Il e VII).

A seguir destacamos o passo a passo realizado
pelo Estudo de Engenharia para identificagdo da area de
lote final a ser destinada para o empreendimento
Cabanga Sul:

i. identificacdo dos lotes fiscais existentes no cadastro
municipal a fim de que seja possivel enderegar os
remembramentos necessarios;

ii. identificacdo das areas verdes a serem reservadas e
exemplares arboreos a serem preservadas em
atendimento a Lei Municipal 18.138/2015 — Plano
Especifico do Cais Estelita: 40% das arvores
existentes (Art. 11, nota 7);

iii. identificacdo e reserva de area em lote a parte para
a Orquestra Crianca Cidadad, em atendimento ao
encargo apontado pela Portaria SPU;

iv. destinacdo de area suficiente para os alargamentos
viarios conforme padrées e dimensdes exigidos pela
Lei Municipal 18.138/2015.
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Apds estes procedimentos, a area liquida do lote
resultante foi de 8.259m?2. Entretanto, deve-se observar
gue os alargamentos das calcadas ndo incidem em
desconto para a aplicacdo dos indices construtivos,
portanto o valor considerado para o terreno do
empreendimento ficou em 8.866m?.

Importante salientar que no dmbito da Lei 18.135/2015 o
imovel encontra-se no Zoneamento 2d, e isso imp&e ao
local o atendimento a parametros de ocupacdo do solo
distintos daqueles concedidas pelo Plano Diretor,
portanto os estudos consideraram os seguintes indices:

v' limite de altura em 30m
v' indice de aproveitamento méaximo 2,0

v’ alargamentos de passeios ndo descontam &rea para
fins de aplicacdo no indice construtivo

v’ taxa de solo natural 25%
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Flgura 82: Estudo de vegetacdo a ser suprimida - Cabanga Sul
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A partir das visitas feitas a drea e com base no
levantamento fotografico disponibilizado pela Portal ESIG
da PCR, foram propostas supressdes de algumas arvores
existentes no terreno, conferindo prioridade para os
macicos arbdéreos e exemplares com maiores DAP. As
fotos observadas sdo datadas de 2013 e 2015, e
conferiram boa compreensdo em relacdo ao estagio de
crescimento encontrado atualmente, 7 anos depois.

Trata-se de uma primeira aproximacdo técnica
para o atendimento aos requisitos da legislacdo em vigor,
considerando a reserva de “40% das arvores” e ndo
necessariamente terreno. Com esse exercicio foram
preservadas cerca de 30 arvores de maior porte.

Ainda, vale mencionar que as arvores indicadas
para corte, podem em uma segunda andlise ser
transplantadas mediante procedimentos adequados.
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PARCELAMENTO DO SOLO

Ao desenho final das dreas reservadas para os
usos habitacionais e da Orquestra Crianca Cidada foram
projetados os alargamentos das calcadas e a formalizacdo
do leito vidrio da Rua Camutanga, que divide as areas
Norte e Sul do imével Cabanga.

Nas frentes para as Ruas General Estilac Leal e
Cmte. Arnaldo Varela, o Estudo prop&e a destinacdo de
duas areas verdes publicas, representando cerca de 22%
do terreno resultante. Nessas areas estdo preservadas
integralmente as espécies arbdreas que permanecerdo
funcionando com pracas no processo de desenvolvimento
imobiliario.

Outras espécies preservadas, porque identificadas
dentre os 40% de arvores preexistentes, ficardo inseridas
no lote destinado para os usos habitacionais, exigindo que
as futuras construgdes incorporem o macico arbéreo ao
empreendimento imobiliario.

Para a Orquestra Cidada, os estudos destinaram um lote
liquido contendo cerca de 2.450m? localizados na esquina
do quarteirdo do empreendimento, bem defronte para o
portdo de entrada do Depdsito de Suprimentos do
Exército Brasileiro, atual local onde estd instalada a
Associacdo musical. Vale mencionar que de acordo com a
proposta, as espécies arbéreas encontradas dentro desse
futuro lote poderiam ser suprimidas ou adaptadas as
futuras construgdes.

\\ ” X I 3 TI)Arvores
\ \ \'\ EEAreas 5&!{!1&5 propo;tas ‘*Pal iras v ‘%

o b

-"'ﬁ Area destinada ao prolem
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Figura 83: Estudo de vidrio, parcelamento e destinaco do terreno - Cabanga Sul
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ORQUESTRA CRIANGA CIDADA

Conforme demandado pela Portaria SPU-ME n? 5.579/2022, o
Consoércio realizou vistoria as instalagdes atuais do projeto social coordenado
pela Associacdo Crianca Cidadd, a fim de conhecer o seu funcionamento e
areas ocupadas com as diferentes turmas de criangas e jovens.

Art. 39 inc. IX — Contemplar e definir drea especifica para as
Instalagdes da Orquestra da Associagdo Beneficente Crian¢a Cidadd,
como forma de legitimagdo social da destinacdo final aqui tratada.

Trata-se de um projeto privado, de reconhecido interesse publico,
mantido por patrocinios privados, diretos ou incentivados por meio de leis de
incentivo cultural. Atualmente o maior apoiador financeiro do projeto é a
Caixa Econ6mica Federal. A iniciativa ja completou 15 anos de atuacdo, e tem
como foco prioritdrio a formacdo musical e humana dos jovens pertencentes

Figura 84: Imagens da atual sede da Orquestra Cidada

s
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as comunidades vulnerdveis do entorno, Coque, Cabanha e Joana Bezerra. De
acordo com as informacdes prestadas pelo colaborador que nos acompanhou
na visita, todos os anos sdo mais 350 alunos, divididos entre as aulas de
formacdo em musica e em luthieria (construcdo e reforma de instrumento
musicais).

Atualmente as instalagbes fisicas ocupam espacos cedidos pelo
Exército, e encerram cerca de 1.000m? de drea construida, com edificios
espalhados em edificacdes adaptadas para as aulas, espacos administrativos e
equipamentos relacionados. Observa-se que nessa condicdo, as construcdes
tém apenas pavimento térreo, e a sombra das arvores, os espacos livres
também se prestam ao uso eventual dos alunos em sessdes informais.

Figura 86: Imagens da atual sede da Orquestra Cidada

Figura 89: Imagens da atual sede da Orquestra Cidada

Figura 88: Imagens da atual sede da Orquestra Cidada
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ORQUESTRA CRIANGA CIDADA
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IMPLANTAGAO REFERENCIAL

A escolha da esquina para a implantacdo do equipamento educacional
privilegiou a possibilidade de se estar integrado tanto a rua Camutanga, local de
acesso da maioria dos alunos, permitindo o desembarque seguro das criangas, ao
mesmo tempo em que tem visibilidade pela Av. Gal Estilac Leal.

Os estudos levaram em consideracdo o programa basico de necessidades
da Escola conforme demanda indicada pela organizacdo, de modo a adequar as
edificacOes a preservacdo da vegetacdo preexistente, proporcionando as praticas
ao ar livre a sombra das arvores, como ja é feito atualmente. A preservac¢do da
taxa de solo natural foi considerada importante a fim de acompanhar a
necessidade dos demais lotes remanescentes.

Além disso, as edificacGes possuem apenas dois pavimentos, permitindo a
mobilidade entre espacos fechados e abertos, com bastante permeabilidade visual
e fisica entre as salas e corredores.

Trata-se de um estudo referencial e seu potencial construtivo ndo foi
considerado para fins de calculo das dareas residenciais modeladas nas demais
por¢Bes do lote, situacdo que deve ser validada oportunamente junto a PCR

Tabela 54: Programa de necessidades identificado para a Orquestra Cidada

area area
Orquestra Crianca Cidada individ. | constr.
(m?) | (m?)
01 salas de pratica individual 9 8 72
02 salas de pratica em grupo 5 35 175
03 salas de ensaio para grandes grupos - 145m? 2 145 290
04 sala de percussdo 1 20 20
05 escola de lutieria e arquearia 1 120 120
06 salas de aula tedrica 4 30 120
07 biblioteca/midiateca 1 40 40
08 administragdo 9 25 225
09 restaurante 1 100 100
10 cozinha industrial 1 50 50
11 banheiros 4 20 80
12 vestiarios 2 25 50
13 circulagdo e acessos 1 200 200
14 depdsitos e armazenagens 1 150 150
total 1600
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RECEITAS ACESSORIAS E ALIENAGOES

Tendo sido alcangados e superados o percentual
de 50% minimo de produgdo de unidades residenciais
destinadas aos Grupos 1 e 2 do PCVA, conforme as
instru¢cBes da Diretriz 1.1 da Nota Técnica n?Q
8/2021/CGGI SNH/SNH-MDR, os estudos para para
Cabanga Sul consideraram empreendimentos para
alienagdo em padrdo superior aquele de interesse social.
Ou seja, “para mitigar os custos do empreendimento ao
setor publico e incrementar a atratividade dos
empreendimentos ao parceiro privado, poderdo ser
previstas receitas com a loca¢do e alienagdo de imdveis
comerciais, assim como com a alienagcdo de parte das
unidades habitacionais produzidas ou requalificadas pelo
projeto”.

Nesse sentido, e considerando a localizagdo
privilegiada do terreno, o projeto aproveita todo seu
térreo para viabilizar espacos comerciais e de prestacdo
de servicos organizados na forma de galeria multiuso.

Tabela 55: Composicdo da fachada ativa - Cabanga Sul

Composicdo Fachada Ativa / NR

Usos nR Térreo
Loja 1 157,35 m?
Loja 2 105,75 m?
Loja 3 155,75 m?
Loja 4 197,92 m?
Loja5 100,95 m?
Loja6 135,05 m?
Loja 7 158,55 m?
Loja 8 156,75 m?
Loja9 143,35 m?
Loja 10 163,90 m?
Loja 11 251,23 m?
Loja 12 325,55 m?
Loja 13 214,20 m?
Total 2266,30 m?
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S i Para esse empreendimento foram projetadas 261 vagas, o
—— - correspondente ao numero total 1 vaga para cada apartamento de 2
dormitérios. Para as unidades de 1 dormitério

A fim de viabilizar custos e aproveitamento do terreno, a proposta
considerou essa infraestrutura disposta em 1 Unico sobressolo, abaixo das
torres residenciais.

LOTE RESERVADO PARA
ORQUESTRA CIDADA

Tabela 56: Resumo do empreendimento - Cabanga Sul

Tabela Resumo do Empreendimento

Area % Qtd. M2 porunid

Torres1,2e3

Residencial Privativo 2 (2 dorm)
apto + sacada

Residencial Privativo 3 (1 dorm)
apto + sacada

Estacionamento Residencial

13.582,44 m? 37,70% 261lund 52,04

5.241,59 m? 15,30% 126und 43,03

2 0,

1 vaga/unidade 6.181,58 m 27,20% 261 vagas

Total 25.186,61 m? 100,00% -

Areas incentivadas nR

Fachada Ativa/Lojas 2,266,30 m? 100,00% 13 und 174,3

Areas construida total 27.451,91 m? - - -
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LOTE RESERVADO PARA
ORQUESTRA CIDADA

TORRE 1

TORRE 3

TORRE 2

Tabela 57: Areas construidas computaveis e ndo computéveis - Cabanga Sul

Tabela de dreas construidas computdveis e ndo computdveis

Area Area N3o Area Area N3o
USsOS Comput. Comput. Computavel Comput.
M2 M? % %
Residencial Torres 1, 2 e 3
Apartamentos 17.693,27 - 64,5 -
Sacada - 1.310,76 - 4,8%
Estacionamento 6.181,58 22,5%
Fachada Ativa nR
Loja - 2.266,30 - 8,3%
Subtotal 17.693,27 9.758,64 64,5% 35,5%
Total 27.451,91 100,0% g
2
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Foram projetadas torres de uso misto, tendo o pavimento térreo
totalmente ocupado com usos ndo residenciais e os superiores voltados para
aproveitamento residencial de padrdo médio, com diversidade de tipologias,
de 1, 2 ou 3 dormitdrios.

Esse perfil encontra respaldo nas analises de mercado, considerando
a proximidade com o shopping RioMar, Cais Estelita e orla da Praia do Pina.
Em atendimento a legislacdo as construcdes foram limitadas a 30 metros, o
gue representou 9 pavimentos residenciais, 1 pavimento de lazer e 1
pavimento de estacionamentos privativos do residencial.

LOTE RESERVADO PARA
ORQUESTRA CIDADA

TORRE 2

Tabela 58: Composi¢do da area privativa 3 dorm- Cabanga Sul

TORRE 1 Composigdo da Area Privativa - Apart. de 2 Dorm. e 2 banh.

TORRE 3

Apto. 52,04m? Area

Area Gtil computavel 49,00 m?

Area util ndo computavel 3,04 m?

Tabela 59: Composicdo da area privativa 2 dorm- Cabanga Sul

Composigdo da Area Privativa - Apart. de 1 Dorm.

Apto. 43,03 m? Area
Area (til computével 40,51 m?
Area til n3o computavel 2,52 m?

Tabela 60: Composicdo da area privativa 1 dorm- Cabanga Sul

Quantificagdo de Banheiro por Unidade

Quant.
Uni. 2 Dorm. com 2 banheiro 261
Uni. 1 Dorm. com 1 Banheiro 126
Tabela 61: Quantidade de banheiro por unidade - Cabanga Sul
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LOTE RESERVADO PARA
ORQUESTRA CIDADA

TORRE 1

TORRE 3

TORRE 2
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TIPOLOGIAS
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