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RESUMO

A presente pesquisa tem como objetivo analisar o impacto da verticalizacao
na qualidade do espacgo residencial urbano, sendo utilizado como objeto
empirico de estudo um recorte espacial de duas quadras localizadas no
bairro da Varzea, na zona oeste da cidade do Recife (PE). Esta pesquisa foi
desenvolvida no ano de 2021 e a area selecionada foi escolhida por estar
enfrentando processo de verticalizagdo nos ultimos anos. Foi utilizada como
base metodoldgica de avaliacdo a ferramenta denominada Qualidade do
Espaco Residencial (QER), adaptada a éarea de estudo, resultando na
aplicacdo do indice de Qualidade do Espaco da Habitacdo (QEH Adaptado).
Para o desenvolvimento da pesquisa, foram realizados levantamentos de
dados sobre as areas selecionadas, e analisados pontos relevantes para os
indicadores do indice QEH Adaptado, bem como: tipologia edilicia, qualidade
e fruibilidade do espaco pertinente, proximidade de equipamentos urbanos,
interferéncia do trafego de veiculos, exposicao solar, estado de conservagao
dos edificios, e outros. O estudo demonstrou que a verticalizagdo e o
adensamento populacional provocado por este fendmeno impactam na
qualidade do espago urbano residencial e, consequentemente, na qualidade
da habitagao local em que esse processo ocorre, dentre outras razdes, por
aumentar a quantidade de trafego de veiculos e a demanda por vagas e
estacionamentos, e também por interferir na sua cobertura vegetal e na
exposigao solar, a partir da crescente quantidade no numero de pavimentos

destes empreendimentos verticalizados.

Palavras-chave: Verticalizagdo. Qualidade do Espaco Residencial (QER).
Qualidade do Espaco da Habitagao (QEH). Espago Urbano.



ABSTRACT

This research aims to analyze the impact of verticalization on the quality of
urban residential space, in order to use as an empirical object of study a
spatial cutout of two blocks located in the Varzea neighborhood, in the west
zone of the city of Recife (PE). This research was carried out in 2021 and the
selected area was chosen because it has been facing a verticalization
process in recent years. The tool called Residential Space Quality (QER),
adapted to the study area, was used as a methodological basis for evaluation,
resulting in the application of the Housing Space Quality Index (Adapted
QEH). For the development of the research, data surveys were carried out on
the selected areas, and relevant points were analyzed for the indicators of the
Adapted QEH Index, as well as: building typology, quality and fruitfulness of
the relevant space, proximity to urban equipment, interference from traffic.
vehicles, sun exposure, state of conservation of buildings, and others. The
study showed that the verticalization and population density caused by this
phenomenon impact the quality of urban residential space and, consequently,
the quality of local housing where this process occurs, among other reasons,
by increasing the amount of vehicle traffic and demand by spaces and
parking lots, and also by interfering with its vegetation cover and sun

exposure, from the growing number of floors in these vertical projects.

Keywords: Verticalization. Quality of Residential Space (QER). Quality of
Housing Space (QEH). Urban Space.
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INTRODUGAO

Ao longo dos anos, até se chegar na contemporaneidade, sabe-se que a
formacao dos espagos urbanos vem acompanhada de processos de avango
e crescimento, seja por meio de novos mecanismos de dinamicidade urbana,
por necessidade de expansao, ou pelo uso de tecnologias, 0 ser humano ao
fazer uso do espacgo, interfere e impacta o meio em que vive de variadas
formas. Na atualidade, a moradia ndo se presta apenas a exercer fungao
principal de abrigo, mas também exerce papel simbdlico através um novo
vies associado ao mercado de consumo, e isto pode ser observado

principalmente dentro de determinadas camadas sociais.

Na cidade do Recife, o adensamento populacional torna a busca pela
qualidade do espacgo habitacional uma disputa pela aquisicdo do melhor
espaco de moradia. E através desta légica de consumo que a especulagio
imobiliaria determina as areas a serem valorizadas, de forma que atualmente,
diversas areas da cidade aparecem saturadas pela quantidade de exploracao
de seu solo. Fato que leva a chegada deste processo de especulagao e
valorizagdo do bairro da Varzea, dando-se énfase ao avango capitalista do

mercado imobiliario no local, situado na Zona Oeste do Recife.

A partir deste crescimento acelerado, ja observado nos ultimos dez anos no
bairro, e diante do avangco dos processos de verticalizacado atuais sob
vigéncia dos agentes imobiliarios produtores do espag¢o urbano, que por
meio de estratégias de mercado de consumo capitalista buscam
potencializar a formagédo das cidades ligado apenas a um viés econémico,
situa-se dentro da tematica central desta pesquisa, o estudo sobre o bairro
da Varzea e sua relacao com estas mudangas de parametros construtivos.
Logo, a analise do objeto de estudo escolhido, busca compreender em que
medida a verticalizagdo do bairro da Varzea (Recife/PE) impacta a qualidade
do espaco residencial de seu territorio. Dessa forma, sobre a realizagao

desta pesquisa inicialmente foi definida a hipotese de que a verticalizagao na



Varzea impacta na qualidade do espaco residencial, uma vez que este
fenbmeno acarreta alteragdes das caracteristicas edilicias da habitagdo, bem
como as especificidades do seu entorno e 0 acesso aos Sservigos e
equipamentos urbanos. Assim, o objetivo geral deste trabalho é avaliar estes

impactos de verticalizagdo no bairro da Varzea.

Sao objetivos especificos da pesquisa: historiar aspectos peculiares da
ocupacao do bairro da Varzea, estudar a evolugdo da ocupagao do bairro,
enfatizando o recente processo de verticalizagao; selecionar areas do bairro
a serem objetos da avaliagao, aplicar o indice QEH adaptado e analisar o
impacto causado pelo processo de verticalizagao implementado em areas do
bairro, fazendo o comparativo com outras areas nao-verticalizadas. O
método de procedimento foi o hipotético dedutivo, e o método de
abordagem foi o estudo de caso. Como técnicas de pesquisa foram utilizadas
pesquisas bibliografica e documental, e como ferramenta para avaliacao do
impacto da verticalizagdo do bairro da Varzea, foi utilizado o indice de
Qualidade do Espago da Habitagao Adaptado (QEH Adaptado).

O trabalho divide-se em 5 capitulos. O primeiro capitulo trata da
fundamentagdo tedrica, em que diversos tedricos sao citados para
aprofundamento da analise e conceituagao sobre espago urbano, processos
de verticalizagdo nas cidades em geral e no Brasil, e ao final se discorre
sobre a especulagdo imobiliaria. Autores como Lefebvre (1999), Harvey
(2015) e Ramires (1987) tratam sobre a questao da producao do espacgo
urbano e sua transigao simbdlica e ideoldgica enquanto produto do mercado
imobiliario de consumo. O segundo capitulo trata sobre o histérico do bairro
da Varzea, bem como também contextualiza os processos de verticalizagao e
especulagdo imobilidria observados no bairro nos ultimos dez anos. O
terceiro capitulo traz a conceituagcdo do método abordado por Scussel
(2007), bem como outros indicadores possiveis de utilizagao para analisar a
Qualidade do Espago Residencial. Este capitulo discute os métodos
utilizados, e discorre acerca da base metodologica a ser aplicada nesta

pesquisa, pois € no capitulo 4 que ocorre a aplicagcdo da metodologia de



analise sobre a qualidade do espaco residencial, através do Indicador de
Qualidade do Espago da Habitagdo adaptado. Por fim, no capitulo 5 constam
as consideragdes finais onde os objetivos sdao retomados, assim como a

questao norteadora e a hipotese, e sua confirmacao.
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1. AFUNDAMENTACAO TEORICA

Tendo em vista os processos historicos sobre o uso e adequagao do espago
urbano e formacao das cidades na contemporaneidade, o presente capitulo
busca discutir a producao capitalista do espaco, através dos conceitos e
perspectivas de importantes teodricos. A partir disto, esta etapa da pesquisa
tem como intuito discorrer acerca dos principios e contextualizagdo do
espaco urbano, bem como também tratar dos processos de desenvolvimento
da conurbacao e verticalizagao das cidades, e os aspectos predominantes na

logistica de especulagao do espaco criados pelo mercado imobiliario.

1.1. O espaco urbano

Podendo ser classificado sob diversas abordagens e de proposi¢coes e
analises variadas advindas de diversos tedricos, o conceito de espaco
urbano, seja ele aplicado ao ambito subjetivo ou real, obrigatoriamente estara
atrelado ao termo cidade. Para Villaga (1998) “A cidade, a rede urbana, o
espaco territorial, enfim, sdo forcas de produgao. O espaco intraurbano, no
entanto, € estruturado sob a dominagao dos interesses do consumo, € nisso
nao ha contradigao” (VILLACA, 1998, p.330 - 333).

Sabe-se que as cidades surgiram ha milhares de anos. A partir de seu
surgimento datado desde antes das antiguidades oriental e classica, as
cidades passaram por processos de formalizagdo dos assentamentos
originarios, e ao longo do tempo foi-se criando nucleos urbanos altamente
funcionalizados, com instituicdes burocraticas e 6rgaos de supervisao das
sociedades. Roma e Atenas sdo exemplos. De acordo com Ledo (2011), a
cidade moderna diferencia-se destas anteriormente citadas, pois surge
através de um fendmeno teoricamente recente, no momento pds-revolugao
industrial na Europa, trazendo o pensamento moderno para uma nova

dindmica organizacional da sociedade através de mudangas no cenario



tecnologico e na divisdo de trabalho gerando estratificagao social — formacao

de classes - baseada na estrutura econémica capitalista.

Dito isto a respeito do contexto de formacao e surgimento das cidades, deve-
se questionar a atuagado que esta estratificagdo econdmica social implantada
exerce em torno da produgao e uso do espacgo urbano. Logo, uma vez que
se entende o capitalismo como base de nossa dinamica-molde
socioeconOmica atual, deve-se pontuar também questionamentos sobre os
seus aspectos construtivos impressos na cidade, uma vez que esta aparece
a servico da estrutura econdmica imposta: Quem produz a cidade? A quem é
permitido o wuso da cidade de maneira integral? A legislacao
permite/incentiva o crescimento do mercado imobiliario? O sistema contribui
para que apenas determinadas classes de nossa sociedade usufruam da
ocupacao e uso dos espacos? A modernidade trouxe um sistema que

engloba todas as camadas da sociedade?

De acordo com Carlos (2009) o significado para o termo espago urbano, ou a
cidade, “é a expressao mais contundente do processo de produgao da
humanidade sobre a égide das relagbes desencadeadas pela formagao

econdmica e social capitalista” (CARLOS, 2009, p. 2)

[.] O processo de reprodugdo do espago geografico é
determinado pela reproducgao das relagbes sociais, fundamentada
na divisdo técnica e social do trabalho, em nivel nacional e
internacional, no ambito da formagcdo econdbmico - social [...] —
(CARLOS, 2009, pag. 29).

Para Santos (2014) “a producao do espago urbano da cidade capitalista €
consequéncia da justaposicao das diferentes formas de uso do solo urbano,
definindo assim as caracteristicas e a organizagédo espacial da cidade”. Ou
seja, para o autor o capital exerce fungao dissertativa sobre a disposi¢cao de
servigcos e planejamento urbano das cidades. Haja vista a relatividade dos
interesses econdmicos dos agentes produtores do espaco urbano, € a partir

de entdo que se da a segregacao socioespacial nas cidades. Dessa forma



pode-se concluir que o produto espacial expressa as contradicdes que estdao
na base de uma sociedade de classes e manifesta a segregagao decorrente
das formas de apropriacdo da terra que tem sua logistica no
desenvolvimento desigual das relagbes sociais dentro da sociedade

(CARLOS, 2009, p. 29).

Dentro desta narrativa, Carlos (2009) afirma que no espago urbano
coincidem as existéncias de varios interesses vindos de camadas/esferas
diferentes da sociedade este pode ser definido também a partir do seguinte

conceito:

E um produto do processo de produgdo num determinado
momento histérico, ndo sé no que se refere a determinagéo
econdmica do processo (produgdo, distribuicdo, circulagdo e
troca), mas também as determinagdes sociais, politicas,
ideoldgicas, juridicas, que se articulam na totalidade da formacao
econdmica e social” (CARLOS, 2009, p. 27)

A respeito da definicdo teodrica sobre espaco urbano, Lefebvre (1999)

também trata do aspecto socioespacial e define da seguinte forma:

E visto como uma forma, imbuido de uma centralidade,
simultaneidade e como um espago cumulativo, que por vezes
tende também a uma poli centralidade, orientando-se para
construcbes de diferentes centros, seja com um objetivo de
dispersdao ou mesmo para segregacao (LEFEBVRE, 1999, grifo
NOsSsO0).

Para Corréa (2004 apud SANTOS, 2014), os diferentes usos do solo definem
areas como centrais de aglomeracao, local de concentracao de atividades
comerciais, de servicos e de gestao, areas industriais, areas residenciais
distintas em termos de forma e conteudo social, de lazer, entre outras que
conjuntamente formam o espacgo urbano fragmentado e articulado, cada uma
de suas partes mantém relag¢des espaciais com as demais. O autor explica a

atuacao dos agentes sociais urbanos:

O espacgo urbano capitalista — fragmentado, articulado, reflexo,
condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas — é um
produto social resultado de agdes acumuladas através do tempo, e
engendradas por agentes que produzem e consomem espago.
Sao agentes sociais concretos, e ndo um mercado invisivel ou



processos aleatérios atuando sobre um espaco abstrato. A
acao destes agentes é complexa, derivando da dinamica da
acumulacao de capital, das necessidades mutaveis de
reproducdo das relacoes de producado, e dos conflitos de
classe que dela emergem (CORREA, 2004, p.11 apud SANTOS,
2014, grifo nosso).

De acordo com Corréa (2012):

0 espago urbano é consequéncia da agcao desses agentes sociais
concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias e praticas
espaciais proprias, portadores de contradicdes e geradores de
conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da
sociedade.

Desta maneira, portanto, o autor define que a interferéncia de agentes
sociais concretos — privados — se concretiza a partir do interesse individual
destes, tomando, portanto, medidas que intervém no segmento do uso
urbano coletivo das cidades, uma vez que estes mesmos procuram agir
dentro de uma politica de mercado imobiliario acumuladora de capital e

exercicio de poder acerca do espago urbano.

O autor define as acdes destes agentes produtores e detentores do espaco
urbano como parciais, ou seja, agem dentro de seus interesses individuais,
possuindo como agente facilitador o marco juridico regulador e permissivo
dos avangos deste abrupto mercado imobiliario, portanto permitindo que
estes agentes produtores atendam as suas demandas enquanto sociedade
capitalista por meio de estratégias que se aplicam a medida que se fizer

conveniente o crescimento do capital proprio (CORREA, 2004).

Assim, Corréa (2004) define os cinco agentes produtores do mercado
imobiliario: 1) Proprietarios dos meios de producao — proprietarios de
grandes industriais/grandes empresas; 2) Proprietarios fundiarios -
proprietarios de terras; 3) Produtores imobiliarios - conjunto de agentes que
realizam, parcial ou totalmente as incorporagdes, os financiamentos, os
estudos técnicos, as construgdes e produgdes fisicas dos imdveis e a

comercializacao, originando diferentes tipos de agentes concretos que atuam



de modo desigual, criando ou reforcando a segregacado residencial que
caracteriza a cidade capitalista; 4) O Estado — atua diretamente como grande
industrial, consumidor de espaco e de localizagdes especificas, proprietario
fundiario e promotor imobiliario, sem deixar de ser também, um agente de
regulacdo do uso do solo e o alvo dos chamados movimentos sociais
urbanos; 5) Os grupos sociais excluidos — tornam-se efetivamente agentes
modeladores por meio da producao da favela, em terrenos publicos ou
privados invadidos, produzindo seu préprio espaco na maioria dos casos
independentemente e a despeito de outros agentes (CORREA, 2004 apud
Santos, 2014).

A respeito dos agentes, Corréa (2004) conclui:

Esses agentes estdo inseridos na temporalidade e espacialidade
de cada formagdo socioespacial capitalista, que refletem
necessidades e possibilidades sociais, criadas por processos e
mecanismos que muitos deles criaram (CORREA, 2012).

Portanto, de acordo com esta dindmica de mercado imobiliario, nota-se que
sobrecarga no uso do solo torna-se uma pratica rentavel para os agentes
produtores urbanos, ainda que embora o que se oferte no espago apresente
caracteristica paradoxal, uma vez que o proprio mercado destrdoi o que se

tenta vender — o espaco urbano.

De acordo com David Harvey (2015) Lefebvre (1999) levanta a emblematica
discussao sobre Direito a Cidade e sobre a apropriagao de todos os grupos e
esferas da sociedade sobre a cidade. Lefebvre (1999) trata de forma nao-
excludente a pratica de uso do espaco urbano, e defende a necessidade de
a populacao unir-se em proposito de uma quebra da sistematica imposta
pelo capitalismo. Proveniente do marxismo e dos conceitos niilistas de
Nietzsche - critica a modernidade -, Lefebvre (1999 apud HARVEY, 2015)
caracteriza o direito a cidade enquanto queixa e exigéncia constantes, e

pontua a necessidade de exercicio de protesto em relacdo a dominagao de



viés da modernidade de urbanizagao controversa e destrutiva do século XVIII
advinda da Revolugao Industrial. Ao discutir os aspectos socioespaciais das
cidades, Lefebvre (1999) afirma:

a medida em que a cidade vai crescendo, ganha expressao fisica,
constroi suas areas centrais onde as trocas acontecem com maior
intensidade, onde o mercado tem espago para atuar, onde se
alocam a maior parte dos servigos e o comércio, gerando uma
centralidade. Quanto mais préoximo se esta dessa area, mais facil o
acesso ao que a cidade tem para oferecer, maior € a demanda e,
consequentemente, mais raro se torna o espago disponivel,
aumentando o seu valor do mercado. O centro urbano vai sendo
preenchido e chega a um ponto de saturagdo, o espaco tende a se
tornar raro e valioso, considerado luxo e privilégio para quem por
ele pode pagar (LEFEBVRE, 1999 apud XAVIER e LUZ, 2017).

Lefebvre (1999) e Harvey (2015) sdo autores que enfatizam este aspecto
econdmico sobre a produgdo do espacgo urbano das cidades, baseando-se
na analise sobre a configuracdo espacial urbana e sua relacdo com a
producao de capital. De acordo com Scussel (2007), nas ultimas décadas o
espacgo urbano passou por um processo de atribuicao de valor de mercado,
tornando-se mercadoria e empreendimento, o que evidencia a contradicao
entre valor de uso que o lugar representa para seus habitantes, e o valor de
troca que ele possui dentro da dinamica de mercado imobiliario, e resulta na
forma como a cidade — espacgo urbano — é determinada pelas configuragdes
deste conflito (ARANTES, 2000).

1.2. A cidade e a verticalizacao

A cidade, da maneira como se entende na atualidade, tem origem no
processo historico resultante de ocupagdes e assentamentos produzidos
pelo ser humano, cuja forma pode diferenciar-se no seu processo ao longo
do tempo, levando em consideracao época, localizacdo e cultura. Advinda
desde os primérdios da evolugdo humana, a ocupacao do espago da-se a
partir da necessidade de residéncia, de protecado, e de adaptagbes do

dominio homem - natureza, momento em que este passa a sedentarizar-se
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em funcado do efetivo aproveitamento da terra (Figura 1). A partir deste
estabelecimento e sua intensificacdo, da-se inicio a ocupag¢do urbana e

formacao das primeiras cidades.

Figura 1 — Relagdo homem neolitico - natureza

Fonte: Brainly, 2021

O desenvolvimento paulatino de técnicas possibilitou ao homem
aproveitar melhor a terra, de onde tirava seu sustento podendo
fixar-se no solo como agricultor foi o primeiro passo para a
formacao das cidades. (CARLOS, 2009 apud SANTOS, 2014).

Logo, com o surgimento da agricultura — dominagéo e aproveitamento da
terra para producao de alimentos — e uma vez ultrapassado o limite de
subsisténcia, gerando-se excedentes de producdo agricola, da-se inicio a
necessidade de distribuigdo, originando assim a logistica capitalista das
cidades, gerando mercado e por fim divisdo de trabalho, definindo e
expandindo areas produtoras (SANTOS, 2014). Logistica esta que dada sua
expansao culmina na dinamica imperialista de paises europeus na busca por

novas areas de exploragao agricola e econémica.



De acordo com Santos (2014) o processo de maior intensificagao de
aglomerados urbanos motivados pela sua estrutura econémica comercial,
denominado como conurbagdo, da-se inicialmente na Europa, no final do
século XIX, a partir da expansao destes assentamentos e aglomerados,
formando grandes agrupamentos demograficos, constituidos por diferentes

nucleos urbanos.

A cidade metamorfoseou-se em diversos aspectos, e hoje é
possivel dizer que o mercado domina a cidade e que “esta
configuragdo — cidade dominada pelo mercado — é propria das
cidades capitalistas, que comecaram a se formar na Europa
Ocidental ao final da Idade Média” (ROLNIK, 2004, p.29 apud
SANTOS, 2014, grifo nosso).

A origem da cidade encontra-se diretamente ligada a existéncia de fungdes
urbanas, podendo ser industrial, cultural, comercial, administrativa ou politica
de acordo com a espacialidade inserida (SANTOS, 2014). Assim, a cidade
teria uma origem histérica, constituindo-se ao longo de um processo
histérico, assumindo diversas formas e conteudos, organizando, integrando e
tornando independente um dado espago em detrimento de uma fungéao ou
finalidade (CARLOS, 2009 apud SANTOS, 2014).

De acordo com Harvey (2015), o processo de conurbacao/urbanizacao sofre
uma mudanga em sua esséncia estrutural, onde inicialmente sua
competéncia estaria voltada aos dirigentes governamentais e estes
determinariam o planejamento urbano das cidades. No entanto, embora
diversas evidéncias sustentem a importédncia da urbanizagdo para o
desenvolvimento politico, cultural e industrial do século XIX, bem como a
expansao da logistica capitalista de comunicacao e relagdes sociais entre
paises menos desenvolvidos, Harvey (2015) define que é comum o estudo
da urbanizacao separar-se, estar em segundo plano, quando entra-se num
ambito de mudangas sociais, no sentido de que o da-se lugar ao
empreendedorismo na governancga urbana. O autor relata que este processo

se torna palpavel a partir das décadas de 1970 e 1980, onde abordagens



administrativas abrem espaco para a logistica capitalista de producao do
espago urbano. Entende-se, dessa forma, que a medida em que a cidade foi
admitida ao lugar de mercadoria é que se da pelo interesse e aceleragao do
processo de verticalizacdo das edificagbes, enquanto busca pela

multiplicacdo de solos e de investimento. Sobre isto, afirma Sposito (2008):

A partir do capitalismo — que precisava expandir capacidade
produtiva — a cidade torna-se um espaco extremamente importante
e o processo de urbanizagdo alcanga nivel mundial, além da
necessidade de ampliar as condigdes para o desenvolvimento do
capitalismo que impulsionou o empreendimento de grandes
navegacdes maritimas (SPOSITO, 2008 apud SANTOS, 2015).

Logo, como resultante dos processos de conurbacdo e aumento de
densidade populacional gerado pelo interesse na moradia urbana e
expansao dos interesses de agentes produtores do espacgo imobiliario, a
verticalizagcao, que inicialmente surge para suprir necessidade de servigos
comerciais econdmicos, haja vista a necessidade de expansado, € tomada
como fonte rentavel de investidores privados. E é no século XIX que a
“criagdo de novos solos” torna-se e aplica-se enquanto viés para a solugao
de moradia e expansao das cidades, tendo em vista a sobrecarga de

ocupacgao dos espacgos.

Atualmente, o processo de urbanizagcdo tem sido acompanhado
por intensa verticalizagdo do espago urbano. Dentro das
metropoles brasileiras, ainda existem bairros com habitacdes de
pequeno porte, mas é cada vez mais forte a demanda por espaco
pelo mercado imobiliario para a verticalizagdo, o que influencia na
busca por terrenos ja habitados, que possam servir ao interesse
dos agentes desse mercado. Devido a necessidade da
centralidade do mercado, comércio e servicos, e consequente falta
de espacgo para alocagdo de todo esse aparato, bem como a
necessidade de se morar perto da area central, a verticalizagdo
tem se tornado uma tendéncia e um fendmeno global nas cidades,
e muitas vezes o poder publico atua como um importante agente
colaborativo nessa transformagao (XAVIER e LUZ, 2017)

Aspectos simbolicos também estdo agregados ao processo de verticalizagao

das cidades capitalistas. De acordo com Lapa (2010 apud SILVA et al. 2015)



o ser humano busca atingir grandes alturas através das construgodes, e isto
data-se da antiguidade, onde a arquitetura vertical busca imposicao,
refletindo a capacidade do homem de produzir grandiosidades, advém,
portanto, segundo o autor de obras como a Torre de Babel, Piramides do
Egito e até mesmo as Catedrais Géticas. Na atualidade, a verticalizagdo € um
processo que abrange as maiores cidades do mundo, na busca simbdlica do
desenvolvimento e seguimento da modernidade. Sobre esta produgao
simbodlica dos espacgos verticalizados, no ambito das cidades brasileiras,
Ramires (1997) destaca que ao longo do tempo a habitagao foi ultrapassando
a fungao elementar de abrigo e protecao, e novos significados lhe foram

agregados.

Lapa (2010) também destaca as mudangas dos espagos construidos a
medida da escala humana, que ao longo dos anos, mais precisamente com a
chegada da modernidade capitalista, e a busca acelerada pelas imobiliarias,
tiveram de dar lugar as construgdes verticalizadas, impondo o padrao de
desenvolvimento, e resultando na perda de grandes patriménios
arquiteténicos construidos. De acordo com o autor este processo advém da
década de 70, no Brasil, mas vem numa crescente acelerada evidente no
inicio do século 21. Dessa forma, explica o autor que a logistica econdmica
que enxerga a cidade enquanto mercadoria, desconsidera valores historicos,

documentais e de antiguidade.

O processo de verticalizagdo nao € apenas a construgao por si s6
de prédios, mas também a producdo de espago que ira reunir
diversas formas do capital, como o fundiario, produtivo, imobiliario
e financeiro e a partir destes criar espagos nas metrépoles, além
de caracterizar (ou descaracterizar) novas areas. A verticalizagdo
pode ocorrer a partir do processo de demoligdo para a posterior
construcao, esquecendo muitas vezes da historia que existia no
local agora demolido. Dessa forma, mostra-se a necessidade do
questionamento de quanto a implantacdo do moderno vale em
detrimento ao papel histérico que as cidades carregam no seu
processo de constituicdo (MONTE, 2019).



Conforme Souza (1994 apud SANTOS, 2015), inicialmente o processo de
verticalizagdo ird seguir na direcdo determinada pela classe econémico-
social dominante, através de seu processo de expansao e especulagido de
areas de moradia. Este deslocamento ocorre, de acordo com o autor, em
areas onde a legislacao permite a verticalizagao dos lotes, e em seguida este
processo vai se expandindo para areas de predominancia da classe média.
Para Souza (1994 apud SANTOS, 2015) assim os agentes que produzem o
espaco urbano exercem influéncia e possuem responsabilidade sobre o
processo de verticalizagcao das cidades. Estes sao dotados de interesses,
estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de contradicdes e
geradores de conflitos entre eles mesmos e com os outros segmentos da
sociedade (SANTOS, 2015).

Para Facanha (1998) “a verticalizacdo € um dos simbolos de uma
geografia dos espacos metropolitanos, o qual representa o
surgimento de edificios em uma determinada area da cidade,
implicando alteragdes na prosperidade e no uso do solo”. Portanto,
a verticalizacdo seguira certo padrao, localizando-se em areas da
cidade que apresentam a maior quantidade de bens e servigcos, ou
seja, locais que possuem maior infraestrutura e, assim, detém
maior valorizagdo do terreno, isso causa um adensamento da
populagdo com maior renda em um lugar especifico da cidade.
(SANTOS, 2015)

A partir de contexto histérico dos termos citados: conurbagdo e
verticalizacdo, € possivel constatar que ambos estdo intrinsecamente
associados a uma mesma sistematica relativa ao processo de expansao das
cidades, e que de forma conjunta abrangem o processo de transformagao do
espaco urbano. Toda esta conjuntura e mudancgas no aspecto urbanistico ao
longo dos anos abrira margem para a discussao sobre o significado das

cidades.

Tudo indica que a verticalizagao (processo de construgdo de
edificios) € uma especificidade da urbanizagao brasileira. Em
nenhum lugar do mundo o fenbmeno se apresenta como no Brasil,
com o mesmo ritmo e com a destinagdo prioritaria para a
habitagdo. (SOUZA, 1994, p. 129)



Sahr (2000 apud MONTE, 2019, p. 442) explica que a verticalizagao é
sempre colocada como um marco revoluciondrio na paisagem,
transformando os espagos das cidades, com a insercdo de novas
caracteristicas e trazendo o moderno para o local e impactando na histéria e

na memoria urbana.

A verticalizacao faz parte da luta no espago urbano entre o antigo
e 0 novo, entre o tradicional e o moderno. Ela pode ser apontada
como uma das principais causas da dissolucdo da memoria
urbana, porém nao € a unica. (SAHR, 2000 p. 05)

Ao explanar sobre o tema discutido neste capitulo, observa-se que o
processo de verticalizagao é formado através da necessidade de moradia e
habitagédo, mas ndo somente por estes atributos, bem como afirmam Xavier e
Luz (2017). As autoras citam o fato de que aspectos econémicos, sociais e
culturais exercem influéncia sobre este processo, criando-se a partir de
entdo novos simbolos para o espaco urbano. E através da introducdo da
modernidade que a simbologia da verticalizagcdo do espago € agregada ao
ideal de avango e este se torna um aspecto a ser cobigcado pela sociedade
(SILVA, 2008 apud XAVIER E LUZ, 2017). No Brasil, estas caracteristicas
urbanas se expandem rapidamente ao longo dos ultimos anos. O item a

seqguir trata sobre este tema.

1.2.1 Processo de verticalizacao no Brasil

Sabe-se que as raizes da urbanizagcdo das cidades brasileiras estao
baseadas no processo historico vivido no pais ao longo dos anos. Data-se
desde o seéculo XVI, ocupagbes de areas litoraneas invadidas pelos
colonizadores transformadas em capitanias e engenhos em razdo da
exploragao da monocultura agucareira. Durante alguns séculos os éxodos e
movimentagdes populacionais foram motivadas através da economia vigente.
A partir dos séculos XVII e XVIII com a mudanga para a exploragdo das

minas de ouro, € no século XIX ja com a economia do café, cidades e



centros urbanos foram formados. De acordo com Freitas ([20--]) nesta época
a populagao urbana, moradora das cidades grandes, era de apenas 6% dos

habitantes brasileiros.

Posteriormente, ja no inicio de século XX, a industria funciona como um
instrumento de povoamento, e a partir da década de 1930, o pais comegou a
industrializar-se, como o trabalho no campo era duro e a mecanizagao ja
provocava perda de postos de trabalho, grande parte dos trabalhadores
rurais foram atraidos para as cidades com intuito de trabalhar no mercado
industrial que crescia (FREITAS, 20--). Esse éxodo rural elevou de forma
significativa o numero de pessoas nos centros urbanos deste entdo, fazendo
com que as cidades detentoras do mercado industrial sofressem um

processo de adensamento populacional.

De acordo com Lucia Leitdo (apud LEAO, 2011)

O ambiente urbano no Brasil se constituiu inteiramente em torno
da casa, aqui entendida como simbolo maior do espago privado,
em especial do sobrado que, na cidade entdo nascente, assumiu
plenamente as funcdes reais e simbodlicas da casa-grande
brasileira. Assim sendo, no tempo em que se deu o
desenvolvimento do urbano em nossas terras tropicais,
reproduziram-se, tanto no desenho quanto no uso do espago
urbanistico, as mesmas marcas de centralismo, de domesticidade,
de privatismo anotadas por Freyre, caracteristicas da organizagao
social que deu forma a casa-grande patriarcal

Tendo em vista este adensamento e crescimento da demanda por habitagao
nas cidades urbanas no século XX, tem-se a partir de entdao o inicio do
processo de verticalizacdo das edificagdes, na tentativa de “criar novos
solos”. No Brasil, a verticalizagao tem seu marco inaugural na regiao sudeste
do pais, ressaltando a cidade de Sao Paulo, em que tal sistema teve sua
inicializacdo em 1920, por meio da producdo de edificios para uso
empresarial e pelo poder estatal, em campos centrais da cidade, de acordo
com XAVIER e LUZ (2017). Para as autoras, desde a década de 1940, com

as inovacgobes tecnoldgicas da época e a possibilidade de transformar o



interior dos prédios em algo aproximado da casa, a constru¢cao de edificios
passou a ser norteada mais para uso residencial em areas proéximas ao

centro, como maneira de facilitar o movimento das pessoas.

De acordo com Xavier e Luz (2017), a dispersdo da verticalizacao pelas
cidades hierarquicamente menores no Brasil, deu-se a partir da década de
1980. E isto se da por trés fatores consideraveis: a queda do
desenvolvimento econdmico publico, abrindo espag¢o para negociagdes com
as construtoras imobiliarias privadas e execucao de edificagbes residenciais
para classe média e alta. A dindmica socioespacial no pais, cuja demanda
por moradia estava em crescimento. E o fator ligado as classes sociais de
ascendéncia aquisitiva e seu poder de compra, satisfazendo o mercado
imobiliario (FRESCA, 2009 apud XAVIER E LUZ, 2017). Nota-se a partir
destes fatores a relagdo de interesse de compra e venda de imoveis, criando

a partir de entdo a expansao de mercado imobiliario privado.

Ademais, o0 processo de verticalizagdo no Brasil teve inicio no
comego do século XX, e por ser considerado inicialmente como
habitacbes para populagdo de baixa renda, ndo despertou
interesse da camada abastada da populagdo. Quando entdo foi
intensificado esse processo, houve em conjunto uma extensiva
campanha para desvincular essa ideia das classes média e rica,
com o intuito de atingir um publico mais abastado para esse tipo
de moradia, e os edificios passam a representar um novo e bem-
visto modo de moradia, sendo sindnimo de modernidade (GRIZ,
2012, apud XAVIER E LUZ, 2017)

Entende-se, portanto, que a busca constante pela qualidade de vida, pode-se
dizer, gira em torno do que se espera deste ideal: moradia e localizagdo. Fato
€ que esta busca pelo padrao de qualidade de vida acaba por se tornar
fomento de um comércio gerido pelos agentes produtores do espago urbano
cada dia mais verticalizado, os agentes privados. Este processo de
verticalizacdo € entendido como a “criacdo de novos solos”, 0os quais estao
sobrepostos, constituindo um local de moradia ou de trabalho, distribuidos
em diversos andares, possibilitando um maior numero populacional
exercendo as mais diferentes fungdes, de acordo com Giménez (2007, p.

17).



Um dos agentes urbanos que mais influencia o processo de
verticalizacdo sdao os promotores imobiliarios que ao realizar a
especulagdo imobiliaria fazem com que determinados terrenos do
centro apresentem valores exorbitantes, devido ndo somente a sua
localizagdo, mas também a sua escassez em determinados locais
considerados “privilegiados”, necessitando-se, assim, de uma
multiplicagao de terras, que ocorre com a construgéo de edificios
verticais, permitindo com que uma mesma parcela de terra, pela
sobreposicao de unidades habitacionais, seja ocupada por varias
pessoas. A verticalizagdo urbana muitas vezes € associada a
questado quantitativa, levando-se em consideragédo a quantidade de
pavimentos que um edificio possui. (SANTOS et al., 2015)

O item a seguir trata sobre a atuagdo do mercado imobiliario, bem como
especulagao e estratégias de avango econémico, tendo em vista a producao
e reproducao do espaco urbano capitalista da “modernidade e do

desenvolvimento”, através da utilizagdo do imével verticalizado como.

1.3. A especulacao imobiliaria

Santos (1987 apud RAMIRES, 1997) descreve “o direito de morar confunde-
se com o direito de ser proprietario de uma casa”. O autor coloca isto de
forma que deve-se apreciar essa questdo também no ambito ideoldgico da
sociedade capitalista, que concebe a cidade como eminentemente imobiliaria
— mercadoria — 0 que impede a sua visualizacdo completa. Ramires (1987)
afirma que a habitagdo perdeu o significado vinculado exclusivamente a
moradia e abrigo, e tornou-se marcada pelos valores da sociedade
contemporanea. Para ele, a cidade expressa o consumo escancarado
enquanto padrdo determinante de classe. A forma como o ser humano
apropria-se do espaco urbano revela o contexto socioespacial segregado

pela légica capitalista de consumo.

Sobre estas manobras de consumo na sociedade contemporanea,
impulsionados também pelos agentes de mercado imobiliario, Lefebvre
(1991 apud RAMIRES, 1997) comenta que as classes médias, marcadas pelo

desejo implacavel de plena satisfacado, sao influenciaveis, sendo enganados



pelas estratégias de venda, e, portanto, se mantém mais préximas da
proletarizacdo. Lefebvre (1991) também explica que o consumo nao esta
somente agregado ao objeto, como também ao simbolo, ao subjetivo de

representacao.

Tendo em vista a facilidade de atuagao deste mecanismo de exploragao dos
espacos baseado na estrutura socioeconémica capitalista de consumo que
atua nas cidades modernas, é possivel compreender o fato de que a
producao do espago urbano enquanto moeda e mercadoria se torna
interessante enquanto servigo rentavel de lucro aos produtores e agentes do
imobiliarios. Estratégias utilizadas pelos agentes produtores do espago vao
desde aproveitar-se de brechas e determinagcdes na Legislagcao vigente —
plano diretor — ao marketing controverso que busca através dele mesmo se
perder no seu proprio paradoxo: um edificio que se propde vender através

da paisagem local, mas sua existéncia por si s6 a destroi.

De acordo com Santos (1993, p. 96): “A especulagao imobiliaria deriva, em
ultima analise, da conjugacdao de dois movimentos convergentes: a
superposicao de um sitio social ao sitio natural e a disputa entre atividades e
pessoas por dada localizacdo.” Ou seja, o sitio social exemplifica o que
Lefebvre (1991) atribui ao simbolo da aquisicdo. O valor atribuido pela
especulagao esta mais ligado ao que a compra representa, do que o valor
real. Fato é que esta criagao de “sitios sociais” implica na sele¢ao privada e
individual de areas de segregagado social, utilizando dos atributos e
estratégias de valorizagdo local, contando com a participagao de diversos
agentes imobiliarios — publicos e privados. Santos (1993) explica que € dessa
forma que diversas parcelas da cidade ganham ou perdem valor ao longo do

tempo.

Analises feitas por Villaga (1998, p. 141-142 apud NAMUR, 2004) “revelam a
segregacao como um processo fundamental para a compreensdao da

estrutura espacial urbana; € um processo segundo o qual diferentes classes



sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides ou
conjuntos de bairros das cidades”. Para Lojkine (1981, p. 166 apud VILLACA,
1998, p. 143 apud Namur, 2004), a segregacao € uma manifestacdo da renda
fundiaria urbana, um fendmeno “produzido pelos mecanismos de formacéao
dos precos do solo, estes por sua vez, determinados [...] pela nova divisao
social e espacial do trabalho”. Lojkine (1981, p.167 apud VILLACA, 1998, p.
143, apud Namur, 2004): “distingue trés tipos de segregacdo urbana, nao
excludentes: (a) uma oposicao entre o centro (onde o prego do solo é mais
alto) e a periferia; (b) uma separagao crescente entre as zonas e moradias
reservadas as camadas mais privilegiadas e as zonas de moradia popular; (c)
um esfacelamento generalizado das fungdes urbanas disseminadas em
zonas geograficamente distintas e cada vez mais especializadas: zonas de

escritérios, zona industrial, zona de moradia, etc”.

Vera Melo, pesquisadora do departamento de Arquitetura e
Urbanismo da UFPE, define a especulagdo imobiliaria em éareas
tradicionais como arbitraria. Em sua pesquisa sobre a valorizagdo
da Avenida Beira Rio, na Torre — onde prédios tém sido
extensivamente construidos a beira do cartao-postal do Recife, o
Rio Capibaribe -, concluiu que o setor imobiliario adota
“estratégias de marketing”. (LEAO, 2011, grifo nosso)

Destaca-se, de acordo com Lefebvre (2004 apud XAVIER e LUZ, 2017) a
continuidade do fetichismo da Natureza como estratégia de publicidade de
marketing imobiliario. Este seguimento apresenta sua origem no final do
século XVIII e inicio do XIX, no qual os espagos da cidade sao ofertados com
um simulacro de natureza. “A publicidade dos empreendimentos tem sempre
uma chamada para o verde, o arborizado, o contato com a natureza” afirmam
Xavier e Luz (2017). As Figuras 2 e 3 exemplificam este tipo de abordagem

na contemporaneidade.
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Figuras 2 e 3 - Panfleto 1 E 2- Cond. Clube Praga das Araucarias

-

Fonte: site construra, 2021

Sobre esta abordagem de marketing incorporadas pelas agéncias
imobiliarias na cidade do Recife: “Essas se utilizam das paisagens da cidade
dotadas de valor simbdlico para os recifenses, sendo justamente aquelas
onde se localizavam os engenhos de agucar”, afirma a pesquisadora Melo
(apud LEAO, 2011).

A respeito destas estratégias de exploracdo e especulagdo do espaco

urbano, Ledo (2011) cita a colocagao de Lucia Leitao:

“o marketing feito para atrair potenciais moradores especifica,
claramente, a oferta de diversos servicos a serem prestados
dentro dos condominios, de modo que seus habitantes possam
usufruir o conforto de vivenciar o espago da casa, mantendo-se
ao mesmo tempo o mais distante possivel do espago da rua”.
(LEITAO, 2011 apud LEAO, 2011)

Os ambientes excluem a experiéncia urbana na medida em que, com a oferta
de servico e lazer, a morada se estabelece como parametro da vivéncia
social (LEITAO, 2011 apud LEAO, 2011). A autora define este processo
como “castelizacdo”, ou seja, a criagao de condominios e empreendimentos

que se utilizam de atributos positivos da localidade, mas em contrapartida



fecham-se em muros, criando uma distancia social entre a area dentro
destes empreendimentos residenciais e a cidade, portanto rejeitam o espaco
urbano publico. Para a Leitdo (2011), essa realidade expressa uma profunda
rejeicdo a rua, espaco publico fundamental para a vida urbana, plena,

citadina. Enfim, para a vida que se pretende moderna. (apud LEAO, 2011).

A populacdo urbana vive, cada vez mais, inserida num processo de
adensamento populacional e, ao mesmo tempo, sob uma forte
influéncia de propagandas das formas de morar com maior
qualidade de vida. Constantemente, é mostrado por meio do
marketing publicitario, a possibilidade de se viver em um
“lugar ideal”, que disponha de estruturas programadas para
oferecer além da moradia, servicos de lazer, seguranca e
conforto sem sair de casa. (XAVIER e LUZ, 2017, grifo nosso)

Sobre a cidade do Recife, Circe Monteiro, pesquisadora do curso de

Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Pernambuco, afirma:

Conhego poucas cidades que se autodestroem tao rapidamente
como o Recife. Para obedecer aos imperativos de um crescimento
incessante, travestido de desenvolvimento, 0os novos espagos
consomem e destroem a cidade preexistente. Esse processo tem
significado ndo s6 a morte do passado, mas principalmente de
uma vida urbana futura com qualidade. (MONTEIRO, 2011, grifo
Nosso)

A partir da conceituagao feita neste item acerca da especulagao imobiliaria
enquanto promotora de valorizagcdo do espago urbano, pode-se ressaltar a
conexao entre estes aspectos de producao capitalista e o processo de
verticalizagéo vigente que ocorre na contemporaneidade no bairro da Varzea
(Recife/PE), objeto de analise e estudo desta pesquisa. O item 2.3 do capitulo

seguinte trata sobre as especificidades deste processo.
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2. A VARZEA (RECIFE/PE)

Neste capitulo pretende-se ressaltar o historico do Bairro da Varzea, na
cidade do Recife, bem como também tratar sobre o processo de ocupacao
de solo atual, que através da atuacéao e interferéncia dos agentes imobiliarios
publicos e privados, sofre mudangcas em seus parametros construtivos,
trazidas pela logistica de especulagdo imobiliaria cuja finalidade de
exploracdo dos solos resulta na producado de condominios residenciais

verticalizados e gentrificagao do bairro.

2.1 Contexto e localidade

Localizado na Zona Oeste da cidade do Recife, o bairro da Varzea encontra-
se fronteirico aos municipios de Camaragibe e Jaboatdo dos Guararapes, e
aos bairros da Iputinga, Caxanga e Engenho do Meio, e é cortado pelo Rio
Capibaribe (Figuras 4 e 5). Limitrofe de importantes municipios da Regiao
Metropolitana do Recife, o bairro da Varzea foi assim nomeado devido a sua
caracteristica geografica conhecida pelo tipo Mata de Varzea, classificada
como area plana inundavel, dada a sua proximidade do Rio Capibaribe. Esta
proximidade do rio foi crucial para o processo de criagdo e ocupagao urbana
do bairro em 1600, pela fertilidade de seu solo e 0 avango da monocultura

acucareira em Pernambuco.

De acordo com Monte (2019) para Guerra e Guerra (2006, p. 317) em seu
Dicionario Geoldgico e Geomorfoldgico area de varzea tem como significado:
“terrenos baixos ou mais ou menos planos que se encontram junto as
margens dos rios [...] em certas regides, as varzeas sao aproveitadas para a

agricultura”.



Figuras 4 e 5 —Mapa do bairro da Varzea/ Mapa do Recife e locagdo da Varzea — passagem
do Rio Capibaribe
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Fonte: Prefeitura do Recife, 2021

Com uma populagdo de 70. 453 habitantes de acordo com o Censo
Demografico realizado em 2010 pelo IBGE, o bairro da Varzea é o segundo
bairro mais populoso da cidade do Recife, ficando atras apenas do bairro de
Boa Viagem. Partindo do ponto vista de area territorial, o bairro da Varzea € o
segundo em extensdo, com 2.264 hectares, atras apenas do bairro da
Guabiraba (RECIFE, 2020). O bairro da Varzea encontra-se localizado na
Regido Politico Administrativa 4 (RPA 4), Microrregido 4.3 (Figura 6). E um
bairro basicamente residencial, possui cinco Zonas Especiais de Interesse
Social, e € provido dos mais diversos servigcos. Apesar de sua grande
extensao territorial (2.255 hectares), boa parte do bairro € composta por
Zona Especial de Protecao Ambiental (ZEPA), de acordo com a Lei de Uso e

Ocupacéao do Solo do Recife (XAVIER e LUZ, 2017).



Figura 6 — Localizacdo do bairro da Varzea - RPA

Fonte: Prefeitura do Recife, 2021

2.2. A histdria do bairro

Bairro suburbano da cidade do Recife, a Varzea, da maneira como se
entende na atualidade, passou por diversas transformagdes em seu territério
originario, desde sua expansao territorial propriamente dita, até

transformagdes em sua identidade urbanistica.

O processo de ocupagao do bairro da Varzea se inicia a partir da chegada do
colonizador portugués Diogo Gongalves, no século XVI, cuja pretenséo era
obter aproveitamento dos recursos da area para a expansao na monocultura
e economia do agucar. Periférico da cidade-capital, sabe-se que muito de
como se encontra sua identidade construtiva atual, se deve a forma como se

deu sua fundacgéo, o que faz com que hoje a Varzea caracterize-se como



bairro “bucdlico”’ ou “pitoresco?” por trazer elementos arquitetdnicos e
urbanisticos que constituem, e constituiram a estética das pequenas vilas de

engenhos, carregada de simbolos de nossa heranga colonial.

Os engenhos eram, realmente, nucleos de populagdo, pois
contavam cerca de 100 a 200 moradores cada um: o senhor do
engenho com sua familia; os lavradores que cultivavam pequenas
parcelas da area dos canaviais e que formavam uma classe média
na hierarquia da sociedade agucareira, também com suas familias;
0 engenho: feitores, mestre de acucar, banqueiros, escumeiros,
purgadores, caixeiros, carreiros, etc. Abaixo de todos, os escravos
do servigo doméstico e do campo. (MELLO, 1978, p. 266 apud
HALLEY, 2013, p. 64)

Assim, originario da fundacdo do Engenho Santo Anténio, de dominio
portugués, o bairro da Varzea foi inicialmente regido-sede de uma pequena
povoacao inicial do século XVI advinda da colonizagdo e exploragdo da
cultura da cana-de-agucar, cuja atividade econdémica se manteve em

predominante crescente na regiao (SILVA, 2009).

1 ETIM lat. bucolicus,a,um 'bucodlico, pastoril, relativo a pastores ou a bois', do
gr. boukolikés,on 'id. Ou “relativo & vida ou costumes campestres, do campo. DICIONARIO
GOOGLE

2 ETIM it. pittoresco 'relativo a pintor, a obras de pintura, esp. relativo a paisagem, a cenas
particularmente expressivas' DICIONARIO GOOGLE
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Figura 7 — Engenho de Sao Joao — Varzea

Fonte: Fatos e Fotos, 2014

A area que atualmente compreende a extensao territorial do Bairro da
Varzea, no século XVI fazia parte da historicamente chamada Varzea do
Capibaribe, uma espécie de aglomerado de engenhos, formado por outros
16 engenhos fundados as margens e nas proximidades do Rio Capibaribe.
Contava com a participacdo de outros grandes engenhos como Engenho do
Meio e Engenho Sao Joao (Figura 7), tendo este ultimo, maior
expressividade historica, e nome pelo qual o bairro da Varzea ficou marcado
- fundado por Luis Ramires no fim do século XVI (RODRIGUES, 2015), -
também localizados na atual Zona Oeste do Recife, cuja finalidade também

era a atividade econbémica voltada para exploragao da cana-de-agucar.

De acordo com Halley (2013), desde o século XVI, a colonizagcao
pernambucana mostrava um tragcado interessante no qual designavam as
margens do rio pitorescamente apenas como “terra de engenhos”. Eram
pelas aguas mansas do Capibaribe, do Beberibe que os senhores de
engenho, até quase os meados do século XIX, faziam escoar em canoas a
producao de suas fabricas, rumo aos pontos de embarque, ou aos depositos

no centro do Recife.



Em 1635, Luis Ramires abandonou seu engenho como varios
senhores de engenho que acompanharam o General Mathias de
Albuquerque e sua tropa para Alagoas e depois para a Bahia, apos
a rendicao do Arraial do Bom Jesus e do Parnamirim, ficando
assim o invasor holandés na posse da regido conquistada e das
propriedades abandonadas. Durantes a fuga foi necesséario
ajuntarem-se mais de 8000 pessoas, para se livrarem dos assaltos
e acometimentos dos holandeses, que os perseguiram até o Rio
Séo Francisco. (RODRIGUES, 2015)

Durante o tempo de ascensdao da economia agucareira em Pernambuco,
disputas pelas terras de dominio da Uniao Ibérica do Rei Felipe 2° se tornam
carregadas de interesses e lutas de poder com a chegada da invasao
holandesa no Nordeste. Terras de areas pertencentes ao Luis Ramires foram
negociadas através da Companhia das indias Ocidentais Holandesas, e
vendidas a um Fiscal do Conselho Holandés, o Jaques Hack (RODRIGUES,
2015). O engenho de seu dominio, 0 Engenho Sao Joao, foi vendido em
1642 ao senhor de engenho, conhecido como Joao Fernandes Vieira (Figura
8). Militar, também possuia diversos outros engenhos, mas para ele, o

Engenho Sao Joao, no Recife, era “um dos melhores de Pernambuco”.

De acordo com o Silva (2009) no final da primeira metade do século XVIl, os
trés principais engenhos da Varzea - Sdo Joao, Engenho do Meio e Santo
Antdnio - tinham como proprietario Jodo Fernandes Vieira, principal chefe da
Insurreicdo Pernambucana (1645-1654). De acordo com historiadores, era
na localidade dos Engenhos da Varzea do Capibaribe, mais precisamente no
Engenho Sao Jodo que ocorriam reunides para o desmonte da invasao
holandesa. De acordo com o historiador Francisco Augusto Pereira da Costa
(1855 — 1923) "ali funcionou, enfim, toda a governanca e o mecanismo oficial
da Capitania de Pernambuco; a povoagao da Varzea foi, por assim dizer, a
sua capital durante o periodo da Guerra Holandesa, que se estendeu de
1645 a 1654" (SILVA, 2009).

Durante o periodo holandés, a concentragcao de engenhos no vale
do Capibaribe estava ligada as melhores condigcdes de
escoamento da producdo. Posto que “nao interessava aos
senhores de engenho subir o Beberibe para embarcar a sua
produgé@o no Varadouro, se era mais pratico descer o Capibaribe
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até a foz e embarcar no ancoradouro ai existente, ja que, a
proporcao que o desmatamento se intensificava na sua bacia o seu
leito (Beberibe) ia sendo assoreado”. (ANDRADE, 1979, p. 75 apud
HALLEY, 2013, p. 60)

Figura 8 — Pintura Oleo sobre Madeira — “Paisagem da Varzea” do pintor holandés Frans
Post -1637/1680

Fonte: Google Arts, 2021

Apos a morte de Jodo Fernandes, o Engenho Sao Joao — Varzea teve sua
propriedade passada aos familiares, e por conseguinte foi sendo vendida a
senhores de engenho e donos de capitanias portuguesas cujo interesse lhes
houvesse. A partir do século XVIIl seguem as mudancas de proprietéarios, até
que em 1890, Francisco do Rego Barros de Lacerda, senhor do engenho
Sao Francisco da Varzea, comprou o engenho Sao Joao e o Santo Cosme e
Damido pois pretendia reunir as terras dos trés engenhos para fundar um
engenho central (usina de pequeno porte), de acordo com Rodrigues (2015).
Tem-se entdo a partir das necessidades e tecnologias dispostas na época

pos-revolugao industrial o uso do aco nas construgcdes desta usina.

Na ultima década do século XIX, durante os governos do Bardo de
Lucena e de seus sucessores, Correia da Silva e Barbosa Lima,
desenvolveu-se uma politica de incentivo a agroindustria
agucareira oferecendo o Governo pernambucano empréstimo, que
variava entre “100 e 900 contos de réis”, para a implantagao de
usinas de agucar; programa este que veio beneficiar de inicio 26
empresarios. - (RODRIGUES, 2015).



No século XIX Francisco do Rego Barros, filho de bardo e baronesa de
Ipojuca, foi Governador de Pernambuco, e ao longo dos anos também
exerceu papel na assumiu a Prefeitura do Recife. Conhecido como “Conde
da Boa Vista”, além de relagbes politicas, dedicou-se a agricultura como

negocio.

A partir das relagdes de sua familia, surge um sobrenome bastante comum
para os recifenses: Brennand. E com foco no crescimento da Usina S&o
Joao que a partir de uma viagem aos Estados Unidos, Francisco do Rego
Barros adquire a famosa Casa de Ferro (Figura 9), um dos maiores
exemplares da arquitetura em ago no Brasil, que em estrutura de aco
fundido, foi desenvolvida na Bélgica, comprada na Louisiana, Estados
Unidos, e por conseguinte montada em 1892 na parte alta do terreno da
usina para ser a entdo casa grande dos proprietarios. Conhecida também
como a Casa dos Brennand, o entorno possui paisagismo de Burle Marx e se
tornou Patriménio Cultural Histérico desde 1980 (PATRIMONIO BELGA DO
BRASIL, 2015).

De acordo com Maria Eduarda Brennand Campos em carta de 12 de novembro
de 2015:

Francisco do Régo barros de Lacerda, na época dono dos
engenhos Sdo Jodo e Santos Cosme e Damido, no bairro da
Varzea, no Recife estava interessado em comprar novo e moderno
maquinario para sua usina de acucar. Além disso, precisava
também da estrutura de ferro para uma ponte que ligaria as duas
margens do rio Capibaribe e possibilitaria o escoamento da
produgdo de acgucar. Empreendedor que era, foi aos Estados
Unidos prospectar esta compra em duas ocasides diferentes, 1881
e 1892. Foi a regiao da Louisiana, mas especificamente a Baton
Rouge, maior produtora de maquinaria de usinas de agucar na
época e grande centro agucareiro da américa do Norte. Na viagem
de 1892 ele trouxe de navio, diretamente para o porto do Recife, a
magquinaria da usina, uma ponte de 160 m em ferro e a estrutura
de ferro da casa que construiria na sua propriedade numa area
elevada e de bonita vista. (CAMPOS, 2015).
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Figura 9 — Casa de Ferro — Usina de S&o Jo&o/ Varzea

Fonte: Patrimbnio Belga do Brasil, 2015

Em 1917, foi fundada a Ceramica de Sao Joao, por Ricardo Brennand -
sobrinho e afilhado de Maria Conceigdo, esposa de Francisco do Rego
Barros — mas foi desativada em 1945. Em 1971, seu filho Francisco
Brennand, o artista plastico internacionalmente conhecido, reativa e a
transforma na Oficina de Cerémica Brennand, como se conhece hoje. A
usina agucareira foi findada em 1943, e sua area foi destinada a producao de
ceramica e vidro, e a uma siderurgica, que em 1990 foi vendida a grupos
industriais do seguimento (RODRIGUES, 2015). A venda foi transformada no
Instituto Ricardo Brennand, um complexo formado por castelo, pinacoteca e
biblioteca voltado a preservacao da arte e da cultura. O instituto foi fundado
em 2002 com o objetivo de levar aprendizado a grandes parcelas da
populacao (VICENTE, 201_).

No final da 12 metade do século XIX, com o comércio crescendo no Centro
do Recife, engenhos antigos, incluindo o Séo Joao, foram transformados em
celeiros da cidade, com plantio de alface, feijao e frutas, além da cana. A
povoagcdo da Varzea virou uma disputada colénia de férias. As aguas

cristalinas do rio atraiam recifenses que vinham de todas as partes da



cidade. Esses banhos (que diziam ter poder de cura) movimentaram a
localidade até 1880, quando teve inicio a poluigdo do Capibaribe e a colbnia
de férias perdeu forga (VICENTE, 201_).

De acordo com Alves (2015) o estilo arquitetdnico das construgdes de inicio
do século XX tem influéncia na estética romantica eclética utilizada em
paises europeus, como Inglaterra e Franga, cuja estética assinalava o
processo do manifesto anti-industrializagao, vivido em meados aos séculos
XVIII e XIX, e a busca pelo estilo de vida bucdlico, e a procura pelo
distanciamento dos grandes centros urbanos. Influenciado pelo lluminismo e
pela literatura romancista arcade vigente a época, as residéncias passam a
tomar caracteristicas rurais, seguindo o principio do “fugere urbem” - fuga

da urbanidade — e a busca pelos referenciais da antiguidade classica.

Varios casarbées chamam a ateng¢ao para o bucolismo da Varzea dos nossos
dias, salientando-se dentre eles o que serve de sede ao Educandario
Magalhdes Bastos, no final da Rua Francisco de Lacerda. Construido em
1897 por Napoledo Duarte, o prédio destinava-se, segundo placa
comemorativa, ao "Asylo da Infancia Desvalida, de ambos os sexos, fundado
e ditado pelo Com. Antonio José de Magalhdes Bastos, comerciante que foi
nesta cidade" (DANTAS, 2009). Este imovel, assim como outros do bairro, foi
transformado em IEP - Imovel Especial de Preservagao - através da Lei n°
16.284, de 22 de janeiro de 1997 (RECIFE, 2021).

Elementos de caracteristica histérica datados desde a sua fundacgao
permeiam a caminhada pelo bairro da Varzea, e sao varios os exemplos.
Dentre ele tem-se a Igreja Matriz dedicada a Nossa Senhora do Rosério,
localizada na Praga Matriz - atual Pragca do Roséario (Figura 10)- cuja
influéncia para a formacao do bairro apresenta relevancia, uma vez que a
mesma € um marco simbdlico de uma época e de consolidacao de
identidade do bairro da Varzea, e também teve papel importante para a

movimentacao econdmica da area, abrigando a primeira burguesia
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suburbana do municipio-capital de Pernambuco, com papel incentivador no

comércio local. (Figuras 11 e 12)

Figura 10 - Igreja de Nossa Senhora do Rosario

Fonte: a autora, 2021

Figuras 11 e 12 — Caracteristicas estéticas atuais do bairro — arquitetura colonial e comércio
local tradicional de feira interiorana

Fonte: a autora, 2021
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Sabe-se que a Igreja Matriz passou por diversas intervencdes e reformas,
entre 1868 e 1872, perdendo sua caracteristica estética original (SILVA,
2009), no entanto preserva a sua simbologia historica. Outras edificagbes de
importancia histérico-arquitetdnica aparecem junto a atual Igreja Catdlica da
Varzea, a antiga Igreja Matrizz a antiga Igreja de Nossa Senhora do
Livramento, e seu antigo Seminario (Figuras 13 e 14), ambos localizados na
Praca do Rosario, cuja caracteristica estética preserva o clima de bucdlico de

“cidade interiorana”, como foi citado anteriormente.

A sua igreja matriz, dedicada a Nossa Senhora do Rosario, abrigou
a primeira freguesia suburbana do atual municipio do Recife,
conforme assinala o Livro que da razdo do Estado do Brasil (1612).
Na Varzea, segundo o relatério do holandés Adriaen Verdonck
(1630), estava ‘a melhor e mais bela moradia dentre os melhores
lugares de Pernambuco e de onde vem o melhor e a maior parte
do agucar’ - (SILVA, 2009)

Figura 13 e 14 —Igreja de Nossa Senhora do Livramento — Fachada Lateral da Igreja de
Nossa Senhora do Rosario: prospecc¢ao revela sua estrutura original

Fonte: a autora, 2021



O bairro da Varzea possui suas peculiaridades historicas, e a partir deste
ponto é possivel vislumbrar a motivagdo que existe em movimentos que
lutam pela preservagao do Patriménio Historico presente na area. Dentre os
Iméveis Especiais de Preservagao no bairro da Varzea, tem-se também como
representante o chalé onde funcionou o antigo hospital odontolégico Magitot,
localizado junto a Praga Pinto Damaso. Ainda que obtenha este valor de titulo
de preservacao do patriménio, a atual realidade encontra-se em paradoxo,
uma vez que nao faz justo ao devido imdével. Abandonado, encontra-se em

ruinas.

A diretora de Preservagao do Patriménio Cultural do Recife,
Lorena Veloso, cita como exemplo a casa de nimero 92 da Rua
das Pernambucanas (Gracas). A edificagcdo perdeu o uso
residencial, estd sendo restaurada e vai funcionar como
restaurante. A mesma protecio isolada devera ser concedida
pela prefeitura ao chalé da Praca Pinto Damaso, na Varzea,
onde funcionou o Hospital Magitot, de odontologia, diz Lorena.
“E o Gnico representante de casardo no estilo chalé romantico
com dois pavimentos, na capital”, ressalta. (ALVES, 2015, grifo
Nosso.)

Movimentos que levantam importantes analises sobre a forma como o
espaco deve ser utilizado, e qual a relevancia das simbologias na histéria de
um bairro. Manifestos como o Salve o Casardo da Varzea, de 2016,
imprimem a necessidade do debate e da defesa do que uma edificagao traz
como significado para a populacdo. Localizado junto a Praca Pinto Damaso,
ao longo dos anos o Casardao vem sendo abandonado por diversas esferas
de responsabilidade. Hoje, a fachada quase some aos olhos do transeunte,
uma vez que o comércio informal foi crescendo aos poucos em sua calcada
e hoje ja se encontra estabelecido. O abandono ficou escondido dessa forma

(Figuras 15 e 16).
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Figuras 15 e 16 — Antigo Casardo da Varzea (1905) — Estado atual (2021)

Fonte: recife de antigamente- pagina do facebook - aautora, 2021

Localizado em uma rua transversal a Praca de Nossa Senhora do Rosario, o
Casarao da Varzea fica no intermédio entre esta area e a Praga Pinto
Damaso, ou como muito mais comumente conhecida: Praga da Varzea, local
central do bairro. A Praga da Varzea é conhecida pela confluéncia de
eventos, pela expressao artistica e cultural, funcionando como um centro de
trocas. Comércio fortemente presente, muito embora ainda se conserve o
clima bucdlico de vila caracteristico do bairro. Seu paisagismo foi
inicialmente desenvolvido por Burle Marx, em 1936, no entanto nao foi
totalmente concluido. De acordo com o Laboratério da Paisagem da
Universidade Federal de Pernambuco é possivel identificar referéncias ao
projeto original de Burle Marx na estrutura da praga, como a distribuicdo dos
espacos de convivéncia e as palmeiras circundando a praca (DANTAS,
2017).

Em 1935 a situacdo da Praga Pinto Damaso — Praga da Varzea — encontrava-
se sob descaso das autoridades, de acordo com a reportagem do Jornal

Diario de Pernambuco, no dia 18 de agosto do mesmo ano:

Logradouro outrora freqiientado pelas familias do bairro, hoje o
seu esquecimento é completo, pois tudo ali fenece victima da
negligencia. Os seus coretos destroem-se tristemente, victimas do



tempo, e nos seus canteiros as plantas perderam o contacto com
as estacgoes. (...) Hoje a praga esta abandonada. O matto cresce
sem temor e o tempo destroe os melhoramentos que la fizeram,
dando ao bairro um ar de desolagao. (sic) (Diario de Pernambuco,

18.08.1935, p. 7)
Fonte: "Jardins do Recife", pags 194-195 de Aline de Figueirba
Silva

Bem utilizada atualmente, a Pragca Pinto Damaso (Figuras 18 e 19) exerce
funcéo de polo cultural da regiao, a pedido da propria comunidade, onde sao
realizados Festivais de Carnaval, Sdo Jodo, e o Festival de Inverno da
Varzea. Ponto de encontro, a Pragca da Varzea é local de passagem e
importante area de respiro para o bairro. Pela sua extensao, é possivel notar
a consolidagdo de areas distribuidas para diversas atividades, incluindo
comércio formalizado fixo, area para feiras culturais e agroecoldgicas, pratica
de esporte, lazer e outros. Com suas laterais livres para o fluxo de corredor
viario, atualmente 6nibus assumem o lugar dos bondes utilizados no século

XX (Figura 17).

Figura 17 — Praca da Varzea — pessoas utilizando Bonde como meio de transporte, século
XX
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Fonte: Fatos e Fotos, 2014



Figura 18 — Praga da Varzea em 1935

Fonte: Recife de Antigamente, 2013

Figura 19 — Praca da Varzea - atualidade
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Fonte: Pracas e Parques — Praca da Varzea, 2019



Portanto, pode-se assim dizer que ao longo dos anos, desde o século XVI o
Bairro da Varzea exerce papel fundamental na histéria da cidade do Recife e
no Estado de Pernambuco, tendo sua relevancia simbdlica preservada até os
dias atuais em areas e edificacbes que se tornaram Patrimdnio Historico-
cultural e Iméveis Especiais de Preservagcdo. Seu crescimento é latente e
atual, porém a sua verticalizagdo torna-se ponto questionavel e deve ser
discutido e analisado tendo em vista a qualidade do espago residencial e
suas variaveis relacionadas. Tais seguimentos serao discutidos nos préximos

itens.

2.3. A ocupacao atual e a verticalizagao no bairro da Varzea

Nos ultimos dez anos, o Bairro da Varzea vem passando por uma
modificacdo da sua paisagem urbanistica, devido diretamente ao avango do
processo de verticalizagdo na localidade. Sabe-se que existem diversas
variaveis que podem vir a trazer esta mudanga no aspecto urbano de
determinados bairros na cidade do Recife: necessidade de expansao,
especulacao imobiliaria, interesse publico-privado, entre outras.

Para o morador da cidade do Recife, € comum analisar este tipo de
movimentagao em diversos bairros: Boa Viagem, Casa Forte, Madalena, por
exemplo. Bairros que, a partir de sua demanda residencial e valorizagao do
espagco, fomentam e estimulam a exploragdo exacerbada do solo,
impulsionando, portanto, o crescimento deste mercado imobiliario
verticalizado. Este fendmeno é explicado por Lefebvre (2004), bem como
citado anteriormente no capitulo de fundamentacao tedérica, como um
processo de efeito gradativo: uma vez que a cidade cresce e valoriza suas
areas centrais, a demanda pelo seu espago torna-se disputa através do
mercado de atuagao urbana — empreendimentos residenciais, comerciais — o0
que gera saturacao do uso do solo e a necessidade de dispersao e busca
por areas periféricas ao centro, na tentativa de torna-las novos polos

atrativos para geracao de demanda. Para Lefebvre (1999), esta disputa pela



ocupagao do espaco de areas centrais torna-se fonte de capital para o

mercado explorador de especulagdo imobiliaria.

Fato € que mudancas legislativas implementadas, como a Lei n°® 16.7193
(RECIFE, 2001), mais conhecida como Lei dos Doze Bairros, fazem com que
o olhar - interesse de especulagao - dos grandes agentes urbanos,
dominantes do mercado imobiliario, se volte para o suburbio e areas nao-
centrais inexploradas por essa logistica de mercado, caracteristica
semelhante a citada acima por Lefebvre (1999). Compreende-se que a lei
gerada entende a necessidade de criar-se barreiras para o desenvolvimento
exacerbado da especulagdo imobiliaria nestas areas-centro, porém esta
entra em paradigma a medida em que nao engloba protecdo as areas
periféricas passiveis da exploragcdo deste mesmo mercado. A partir desta
observacgao, deve-se contextualizar e atribuir a atual situagao enfrentada pelo
bairro da Varzea a esta problematica enquanto area periférica da cidade do

Recife.

Predominantemente horizontal, o bairro da Varzea, como pode-se observar
no mapa da Figura 20, apresenta em sua maioria edificios residenciais que
variam o gabarito entre 2 a 6 pavimentos, e também residéncias horizontais
térreas. No entanto, nos ultimos anos nota-se uma elevagao no crescimento
verticalizado de edificios junto as principais areas urbanizadas do bairro. Este
processo de transformacgao do padrao construtivo vem sendo observado em
areas proximas a UFPE e areas contempladas pelo perimetro de avenidas
principais do bairro: Avenida Caxanga, BR — 101, Avenida Afonso Olindense,
Avenida Prof. Arthur de Sa e Avenida General Polidoro. As mudangas na
paisagem do bairro sdo perceptiveis a medida que este padrao de edificios

residenciais verticalizados se instala gradualmente.

3 Lei Municipal n° 16.719, de 30 de novembro de 2001, Recife. Cria a Area de
Reestruturacdo Urbana (ARU) composta pelos bairros Derby, Espinheiro, Gragas, Aflitos,
Jaqueira, Parnamirim, Santana, Casa Forte, Po¢o da Panela, Monteiro, Apipucos e parte do
bairro Tamarineira, estabelece as condi¢cdes de uso e ocupacéo do solo nessa area.
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Figura 20- Mapa da Varzea
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Fonte: Prefeitura do Recife, 2011

De acordo com Xavier e Luz (2017), embora alguns condominios com
edificacdes acima de sete andares datem de mais de 20 anos, como 0s
Edificios Rio Amazonas e o Rio Tapajos, localizados nas ruas Jodo Sales de
Menezes e Agricolandia, respectivamente, bem como o Residencial Jardim
Caxanga, localizado na Rua Rodrigues Ferreira, esquina com a Av. Caxanga.
Em uma pesquisa realizada nos prédios a partir de sete andares do bairro, foi
possivel constatar que a maioria deles tem menos de 10 anos de construido,

como descrito na tabela 14.

* Observa-se na contemporaneidade que desde o periodo datado desta pesquisa feita pelos

autores Xavier e Luz (2017)



Xavier e Luz (2017) afirmam que nos ultimos anos vem crescendo a
demanda por residéncias, fixas ou temporarias, nos intermédios e
proximidades de areas centrais do bairro como a Universidade Federal de
Pernambuco (UFPE), por exemplo, e junto as vias secundarias que dao
acesso a Praca Pinto Damaso e Avenida Afonso Olindense, seja ela uma
moradia temporaria provocada pelas necessidades dos estudantes,
servidores ou professores, de morarem nas proximidades da universidade,
ou moradia permanente resultante dos mesmos fatores ou de outros. Para os
autores, o bairro da Varzea, diferentemente dos bairros que compdem o
centro do Recife, a Zona Norte e a Zona Sul, ndo ha uma evidéncia de
construcao de altos prédios empresariais, pois trata-se de uma localidade
destinada principalmente a moradia (XAVIER e LUZ, 2017).

Tabela 1 - Edificios pesquisados

Edificio Ano de inicio da habitagéo n° de pisos/moradia
Ed. Rio Tapajos Mais de 20 anos 8
Ed. Rio Amazonas Mais de 25 anos 8
Ed. Monalisa 2005 7
Ed. La Pieta 2004/2005 7
Res. Morada Verde 2009 7
Ed. Vénus de Milo 2010/2011 13
Ed. Praca das Primulas 2014 14
Ed. Praca das Papoulas 2014 7
Ed. Luar do Campus 2014 14
Ed. Bosque da Varzea 2014 7
Ed. RioUna 2015 7
Ed. Rosa dos Ventos 2015 7
Ed. Engenheiro Leonardo Cavalcanti 2016 11
Cond. Clube Praga das Araucérias 2016 18
Ed. Mirante da Véarzea 2018 17
Village Cidade das Palmeiras 2017/2019 8
Reserva Polidoro 2019 19
Ed. Morada Limeira 2020 15
Ed. Praca das Nogueiras 2020 16
Ed. Villa Rica 2020/2021 11
Ed. Praca dos Cedros 2021 21

Fonte: Xavier e Luz, 2017. Editado pela autora
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Além disso, foi possivel identificar a elevagdo dos valores de venda nos
ultimos anos. Em entrevista feita pelos autores Xavier e Luz (2017) com
algumas pequenas imobiliarias do bairro, foi possivel identificar uma alta no
preco do m2 nesses empreendimentos imobiliarios de até 50% nos ultimos 5
anos, a média desse preco varia entre R$ 4.900,00 e R$ 5.500,00, podendo
chegar até R$ 6.000,00, de acordo com uma das representantes imobiliarias.
A valorizagao do solo urbano no entorno da UFPE reflete diretamente sobre
0s precos dos imoveis, principalmente os destinados a venda. Em relagao a
aluguéis, ndo foi confirmada uma valorizagdo forte nos ultimos anos,
mantendo-se constante e variando de acordo com o mercado imobiliario de
aluguel da cidade. (XAVIER E LUZ, 2017). Interessante também observar a
estratégia de marketing utilizada pelas construtoras, que atribuem simbolos
remetentes a natureza, ao verde, flora, matas, atributo de interesse para o
mercado imobiliario, para nomear os empreendimentos residenciais (Figura
21). De acordo com Haug (1997) o mercado usa forte estimulo estético para
influenciar na compra por determinada mercadoria. Neste caso, a

mercadoria € a moradia, o espaco residencial.

Figura 21 — Publicidade Edf. Praca dos Jacarandas - Varzea
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Aspectos que tratam sobre o “clima ameno”, a “tranquilidade”, a “natureza”
estdo sempre sendo difundidas através das propagandas destes agentes
imobiliarios. A presenca de Unidades de Conservacdao da Natureza (UCN)
incorpora aspectos simbdlicos de “lugar ideal de moradia” que sao utilizados
pelo marketing das construtoras. Contudo, nota-se que estes
empreendimentos nao colaboram para a identidade socioambiental local,
sendo esta portanto utilizada meramente como ferramenta de publicidade e
venda. Além deste ponto, ressalta-se a padronizagdo estética construtiva

imposta por este mercado a paisagem do bairro.

Figura 22 — Delimitagdo Mapa Véarzea e cobertura verde
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O bairro da Varzea (Figura 22) atrai muitos estudantes por ter divisa com a
Cidade Universitaria, onde estd localizada a UFPE, bem como o Instituto
Federal de Pernambuco e o Colégio Militar (XAVIER E LUZ, 2017). Possui
também em territorios proximos outras importantes instituicbes, como a
UFRPE, no bairro de Dois Irmaos, cuja atratividade para habitar o bairro da
Varzea se da pela oferta de servigos e infraestrutura. Outros servigos e

instituicbes permeiam a Varzea, tornando-a atrativa para a demanda



residencial, tais quais: Instituto Ricardo Brennand e Oficina Francisco
Brennand, Golf Clube, Centro Regional de Ciéncias Nucleares do Nordeste,
Instituto Federal de Pernambuco (IFPE) Hospital das Clinicas, Unidade de
Pronto Atendimento (UPA), hospitais privados, delegacia, secretaria de
educacao do Estado. Além de outros servicos e comércios que atendem as
mais diversas necessidades dos moradores do bairro. Assim, a Varzea
constitui-se de atributos atrativos para a moradia, e para o avango da

especulacao imobiliaria.

O bairro da Varzea (Figura 23) incorpora diversos fatores atrativos que
justificam este crescimento gradual de interesse dos grandes agentes
produtores do espaco urbano. Dentre os atributos visados pelo mercado
imobiliario destaca-se a sua distribuicdo geografica, cuja localidade oferta
acesso e proximidade de importantes eixos viarios facilitadores de
permeabilidade de transito entre areas da cidade e Regido Metropolitana,
bem como a Avenida Caxanga — PE 005, e rodovias como a BR-101, BR-232
e BR-408 que permitem transito e acesso tanto a outras avenidas locais —
Avenida Recife e Avenida Abdias de Carvalho e Arena Pernambuco -, como
também se conectam a outros municipios, cidades e Estados. Dentro da
cidade, o eixo viario conecta a Varzea as principais zonas, como Zona Sul,

Zona Norte e Centro.



Figura 23- Eixo Viario - bairro da Varzea
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Ainda sobre infraestrutura de mobilidade, deve-se ressaltar a importancia
dos equipamentos urbanos que integram o Sistema Estrutural Integrado
(GRANDE RECIFE, 2021), bem como o Terminal Integrado da Caxanga (TI-
Caxanga) e o Terminal Integrado Cidade Universitaria (TI — CDU). Estes
equipamentos urbanos de transporte publico atuam na logistica de linhas do
tipo alimentadoras, troncal, perimetral, interterminal e circular®, de acordo
com o Consércio Grande Recife de Transportes (2021). O primeiro citado, Ti
- Caxanga, foi inaugurado em 2008, e esta localizado na Avenida Caxanga,
na extremidade proxima ao Rio Capibaribe e ao Golf Clube do Recife. Este
possui hove linhas e atende cerca de 30 mil passageiros por dia, de acordo
com o consorcio. Ja o TI — CDU (nomeado como Terminal Integrado

Severino Nunes Pereira) inaugurou-se no ano de 2018, encontra-se

5 De acordo com o Grande Recife Consorcio de Transportes (2021), sdo definidos os 5
tipos de linhas para o Sistema Estrutural Integrado:

. Alimentadora: leva os usuarios do suburbio até o terminal integrado;
Troncal: transporta os usuarios do terminal integrado para o Centro;

¢ Perimetral: circula entre dois terminais integrados passando pela via perimetral na
maior parte do trajeto;

e Interterminal: circula entre dois terminais integrados atendendo tanto as vias
perimetrais como as locais;

e Circular: tem origem no terminal integrado e circula em determinada area,
transportando usuarios nos dois sentidos

Real Hospita



localizado no cruzamento da Avenida Caxanga com a Rodovia BR - 101 e
possui quatro linhas, atendendo a cerca de nove mil usuarios por dia. Tais
terminais de transporte publico atuam no projeto de mobilidade do Corredor
Via Livre LESTE - OESTE (GRANDE RECIFE, 2021). A funcao deste projeto é
possibilitar o deslocamento de passageiros de Camaragibe, municipio
limitrofe a Varzea, ao Centro do Recife, este corredor opera por meio do
sistema BRT (Bus Rapid Transit), tipologia de mobilidade implantada haja
vista as necessidades dos eventos da Copa do Mundo de 2014 realizados no
Estado de Pernambuco. O bairro da Varzea ainda conta com a presencga do
Terminal Integrado de Passageiros (TIP) oferecendo linhas de transporte
intermunicipais e Regidao Metropolitana do Recife. Estes equipamentos
citados acima estdo dispostos em mapas no site pertencente ao Grande

Recife, como mostrado nas Figuras 24, 25 e 26:

Figura 24 — Terminal Integrado da Caxanga — TI CAXANGA
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Figura 25 — Terminal Integrado da Cidade Universitaria — TI CDU
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Figura 26 — Terminal Integrado De Passageiros — TI TIP
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Observa-se acerca da infraestrutura, o saneamento basico, que em algumas
delas ainda é possivel encontrar esgoto escoando a céu aberto. Ja sobre o
calgamento das ruas, a maior parte delas € calgcada ou asfaltada; ha oferta de
agua e energia, além de estruturas de lazer, como o Caxanga Golf Clube e as
pracas. Nos ultimos anos, a prefeitura do Recife implantou duas Academias
da Cidade, sendo uma na praga da Varzea, com equipamentos de

musculagao, e outra na praga da Caxanga (XAVIER e LUZ, 2017).

Diante disso, pode-se dizer que os promotores imobiliarios encontraram no
bairro fatores atrativos para agregar valor ao imovel, como amenidade
naturais e bem-estar para a instalacdao dos seus novos empreendimentos,
entretanto, com a sua constru¢ao o bairro perde as suas singularidades mais
genuinas e pode ser inserido em uma nova configuragdo espacial, tornando-
se um espag¢o como tantos outros. O processo modernizador pode tornar a
Varzea um novo espago que se caracterizara como mais do mesmo

(MONTE, 2019)

E necessario o questionamento de o porqué dessa area da Varzea
estar sendo palco desse processo intenso de verticalizagéo,
quando no passado nao se fazia presente. Analisando como ocorre
a venda desses prédios, observa-se uma exaltagdo as suas
caracteristicas, como a presenga de vegetagdo de grande porte
em seu entorno e o seu aspecto de um bairro sereno. (MONTE,
2019, p. 446)

Para Monte (2019) compreende-se que as caracteristicas presentes no
bairro da Varzea o tornam atrativo para as imobiliarias e estas, utilizam de
sua configuragao espacial como incentivo para a venda dos apartamentos
residenciais, vendendo a ideia de que o bairro pode suprir as necessidades
dos novos moradores, seja a partir dos servicos encontrados, seja a partir
das amenidades naturais. Nao se vende um apartamento, vende-se um

sonho.



O impacto gerado com a chegada desse tipo de empreendimento
verticalizado € perceptivel a partir da mudanga no skyline do bairro. Para os
residentes do bairro ha muitos anos, é abrupta a transformacéo da paisagem,
e € perceptivel a padronizagao imposta. Para Xavier e Luz (2017) ao analisar
apenas visualmente a configuracao espacial do bairro, € possivel identificar
novos empreendimentos imobiliarios que se destacam na paisagem em
relagao a sua altura, e outros ainda em construgcao. A partir disto nota-se a
falta de estudo de impacto de vizinhanga, de visibilidade, uma vez que a
edificacao trazida por tais empreendedores — construtoras - ndo se encaixa
na estilistica construtiva do entorno. Pode-se dizer que a medida em que
este fendmeno se expande surge uma crise estética, paisagistica e, portanto,

urbanistica.

O item a seguir busca discutir as normas legislativas vigentes que
determinam o plano urbanistico da Varzea, tendo como base o Plano Diretor

do Recife.

2.3.1 Legislacao

Atualmente, o Plano Diretor (RECIFE, 2020) explicita para o bairro da Varzea,
zoneamento de areas de Unidade de Conservacdao Ambiental (UCN), Zona
de Ambiente Natural (ZAN), protecao ao patriménio histérico-cultural (ZEPH),
zonas especiais de interesse social (ZEIS), e Zonas de Projetos Especiais,
Zona de Desenvolvimento Sustentavel (ZDS - CAPIBARIBE), e Zona de
Ambiente Construido (ZAC) (Figura 27).



63 T

Figura 27 — Zoneamento Bairro da Varzea — Plano Diretor 2020
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A partir de uma breve analise na Figura 27, € possivel constatar o potencial
de area verde na Varzea. Sobre esta, deve-se destacar a Unidade de
Conservagao da Mata da Varzea, cuja relevancia de preservagao e
conservagao se mantém em voga através do Decreto N° 33.723 de 08 de
junho de 2020, desenvolvido junto a Secretaria de Mobilidade e Controle
Urbano da Prefeitura do Recife. Este decreto busca atribuir a categoria de
Area de Relevante Interesse Ecoldgico (ARIE) & UCN Mata da Varzea
(RECIFE, 2020), de modo que se possa desenvolver um programa de
interacdo socioambiental, fiscalizagcdo e monitoramento de conservacao da

area.

O decreto (RECIFE, 2020) afirma sobre a ocupagao de empreendimentos na
Unidade de Conservacgao: “Com base no Cadastro Mercantil da Cidade do
Recife (2018), no interior da UCN Mata da Véarzea estdo alocados 67
empreendimentos formais, sendo 26 atividades de comércio, 19 de servigos,

10 de industria e 12 nao classificados.” Dentre os equipamentos privados da



UCN destacam-se a Coudelaria Souza Leao e a Oficina Cerdmica Brennand

(RECIFE, 2020).

Sobre as Zonas Especiais de Preservacao do Patrimdnio Historico-Cultural, o
plano diretor vigente (RECIFE, 2020) apresenta dois desdobramentos:
ambiental e rigoroso. Este primeiro foi aplicado a area central da Varzea,
bem como a Praga Pinto Damaso - Central da Varzea - e seu perimetro,
tendo em vista sua relevancia patrimonial socioambiental, ja 0 segundo ponto

se aplica a Praca do Rosario, por tratar-se de importante patriménio historico.



CAPiTULO




3. AQUALIDADE DO ESPACO RESIDENCIAL

Neste capitulo, sera apresentado o conceito de qualidade do espaco
residencial a ser adotado nesse trabalho. Serdo discutidos indices
atualmente utilizados para dimensionamento da qualidade do espaco
residencial, e sera indicado dentre esses indices, aquele a ser adotado e
adaptado para o dimensionamento dos impactos da verticalizagdo no bairro

da Varzea, que € o objetivo central desta pesquisa.

3.1. Qualidade do espacgo residencial e seu dimensionamento

Para Scussel (2007), a qualidade de vida de um individuo é fortemente
determinada pelas suas condigbes de habitagao e sua inser¢ao no lugar
urbano. Logo, de acordo com a compreensao de Scussel e Sattler (2004), a
qualidade do espaco residencial compreende, de forma simplificada, a trés
componentes inter-relacionados que fazem conexdao com o conceito de
qualidade de vida citado pela autora Scussel, e sao estes: as caracteristicas
edilicias da habitacao; as especificidades do seu entorno e o acesso aos
servicos e equipamentos urbanos. “A composi¢cao desses elementos pode
ser semelhante, sob varios aspectos e segundo determinados recortes da
realidade, mas tem peculiaridades intrinsecas a natureza de cada lugar”
(SCUSSEL e SATTLER, 2004, p.86).

Diversos indices ja em uso, apesar de possibilitarem o dimensionamento da
qualidade de vida, ou mesmo o dimensionamento da qualidade do espago
urbano, por meio de analise quantitativa de diversos dos seus componentes,
nao se propdem a dimensionar especificamente a qualidade do espaco
residencial, seja por ndo incluirem nas suas analises, em conjunto, os trés
componentes basicos (caracteristicas edilicias da habitacéao,
especificidades do seu entorno e acesso aos servigcos e equipamentos
urbanos), seja por ndo alcangarem a dimensao local do bairro e das suas

configuragdes internas.



Tal é caso do indice de Desenvolvimento Humano (IDH), elaborado e
divulgado em 1990 pelo Programa das Nagdes Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD), que trabalha trés dimensbdes basicas do
desenvolvimento humano: renda, educagao e saude, cada uma delas com
seus componentes especificos. Teve por objetivo, “oferecer um contraponto
a outro indicador muito utilizado, o Produto Interno Bruto (PIB) per capita,
que considera apenas a dimensao econdmica do desenvolvimento” (PNUD,
2020).

Em seguida, tem-se também o indice Municipal de Desenvolvimento Humano

(IDH-M), que mede o desenvolvimento humano de uma unidade geografica.

Como o IDH foi concebido para ser aplicado no nivel de paises e
grandes regides, sua aplicagdo no nivel municipal tornou
necessarias algumas adaptagbes metodolégicas e conceituais.
Essa metodologia foi desenvolvida por um grupo de pesquisadores
da Fundagado Jodo Pinheiro e do IPEA, para um estudo pioneiro
sobre o desenvolvimento humano nos municipios mineiros,
realizado em 1996, com o apoio da FAPEMIG - Fundagao de
Amparo a Pesquisa do Estado de Minas Gerais. (NUCA/UFRJ,
2020)

Outro indice utilizado para avaliar a “qualidade de vida” é o Iindice de
Condigdes de Vida (ICV),

[..] considerado uma extensdo do Indice Municipal de
Desenvolvimento Humano (IDH-M), que incorpora, além das
dimensdes longevidade, educagdo e renda, outros indicadores
destinados a avaliar as dimensdes infancia e habitacdo. Além de
incorporar essas duas novas dimensdes, ele acrescenta varios
outros indicadores, destinados a captar outros aspectos das
dimensdes longevidade, educacdo e renda, que ja estavam
presentes no IDH-M. (NUCA/UFRJ, 2020).

Podem ser citados ainda o indice de Bem-Estar Urbano (IBEU), e o IBEU -
Municipal, j& mais proximos dos interesses desta pesquisa, uma vez que, o

primeiro foi elaborado como um indice compreendido por trés dimensoes:



mobilidade urbana, condi¢cdes habitacionais e atendimento de servigos

coletivos.

A mobilidade urbana foi considerada a partir da proporgdo de
pessoas que gastavam até 1 hora de deslocamento casa-trabalho.
Nas condigbes habitacionais, foi considerada a proporgéo de
pessoas que viviam em aglomerados subnormais e a densidade
domiciliar entendida pela razao niumero de pessoas no domicilio e
numero de dormitérios. Na dimensao de atendimento de servigos
coletivos, foram considerados o atendimento adequado de agua, o
atendimento adequado de esgoto e a coleta adequada de lixo.
Cada uma das dimensdes contribuia com o mesmo peso para
definicdo do IBEU, sendo que cada um dos indicadores que
compunham cada uma das dimensdes também seguia 0 mesmo
procedimento. De modo que, os indicadores participavam com
pesos diferentes no computo final do indice. (IPPUR/UFRJ, 2013, p.
14)

E o segundo (IBEU-Municipal), ja foi concebido em cinco dimensdes:

mobilidade urbana, condigdes ambientais urbanas, condi¢cdes habitacionais

urbanas, atendimento de servigcos coletivos urbanos e infraestrutura urbana.

Todas essas dimensdes foram definidas considerando as
propriedades necessarias do espago urbano que podem
possibilitar condigbes coletivas de vida para seus habitantes. Ou
seja, todas essas dimensdes tém em comum a possibilidade de
serem compreendidas a partir das condigcdes urbanas que
favorecem maior ou menor bem-estar para seus residentes.
(IPPUR/UFRJ, 2016, p.3).

Mas tanto o IBEU como o IBEU-Municipal, sdo construidos a partir de dados

censitarios, e tem como unidade territorial minima, o municipio, distanciando-

se por isso mesmo do objeto de estudo e da unidade territorial de interesse

dessa pesquisa.

Com foco nas trés dimensdes basicas, (caracteristicas edilicias da

habitacdo, especificidades do seu entorno e acesso aos servicos e

equipamentos urbanos) no bairro e suas configuragbes internas como

unidade territorial de analise, indices de qualidade do espaco residencial

foram propostos por Socco et al. (2002), que o denominou Indice de



Qualidade Ambiental do Espaco Residencial (QSR) e que foram
posteriormente desenvolvidos e ampliados por Scussel (2007) sob o nome
de Indice de Qualidade do Espago Residencial (QER).

Considerando que ambos tratam de instrumentos de dimensionamento da
qualidade de um espaco residencial bastante pertinentes aos interesses
desse trabalho, e considerando a dificuldade de se encontrar indices
similares e tdo proximos ao objeto desta pesquisa, como demonstrado, estes
dois indices serdo tomados como ponto de partida para a definicdo dos
componentes basicos e suas respectivas composicdes, e para o
dimensionamento de cada um deles, para o caso do bairro da Varzea
(Recife/PE). A seguir, serdao apresentados cada um dos dois indices

mencionados.

3.2. indice de Qualidade Ambiental do Espaco Residencial (QSR)

De acordo com Scussel (2007), o indice de Qualidade Ambiental do
Espaco Residencial (QSR) desenvolvido por Socco (2002), pode ser
aplicado numa escala mais local, como bairro, quarteirdo, rua e casa, uma
vez que é calculado para cada unidade fundiaria ou lote urbano. O produto
obtido com a aplicacido desse indice, seria um mapeamento de uma
determinada area da cidade, “numa gama de 30 classes possiveis, para o
indice e os sub indices, que varia de 0 a 1” (SCUSSEL, 2007, p. 81). A

Figura 28 mostra o resultado desse mapeamento obtido.



70 ———

Figura 28 - Mapa de valores de QSR (SOCCO, 2002)
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Fonte: Scussel, 2007, p. 81

Scussel (2007), descreve o Indice de Qualidade Ambiental do Espaco
Residencial (QSR) de Socco (2002) como definido, a partir da estruturagao

de dois sub-indices:

a)O indice de Qualidade do Espaco Habitacional (QSA), composto
pelo indice de Qualidade da Habitagdo (QA) e pelo indice de
Qualidade do Contexto Ambiental perceptivel da habitagdo (QC);

b)O indice de Qualidade do Espaco de Servicos (QSS), composto
pelo indice de Qualidade dos Servicos Sociais Basicos (QS) e pelo

indice de Qualidade dos Percursos casa - servicos sociais basicos

(QP).

A obtengdo de cada um desses indices é feita através da composi¢cdo de

varios indicadores, conforme ilustra a Figura 29 a seguir.



Figura 29 - Qualidade do Espaco Residencial (indices e indicadores)

QUALIDADE DO ESPACO RESIDENCIAL
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Indicadores:

Da Qualidade da habitacao (QA)

Ao = estado de obsolescéncia do edificio
At = tipo edilicio
Aa = valor arquiteténico do edificio

Ap = qualidade e fruibilidade do espaco
pertinente

Da Qualidade do contexto da habitacao (QC)

Ci = poluigao e interferéncia do trafego de
veiculos

Cr = presenca de atividade de risco ou de
atividade geradora de disturbios

Cc = qualidade da paisagem perceptivel desde
a habitacao

Cp = grau de privacidade

Ce = exposigéo solar

Indicadores:

Da qualidade dos servigos sociais basicos (QS)

Sb = verde de vizinhanga para jogos infantis
Sv = verde e esportes de quarteirao

Sm = escola maternal

So = escola obrigatoria

Sc = equipamentos culturais

Da Qualidade dos percursos casal/servigos (QP)

Pm = distancia e seguranga dos percursos
peatonais casa — escola maternal

Po = distancia e seguranga dos percursos
peatonais casa — escola obrigatoria

Pv = seguranga dos percursos casa — areas verdes
e esportes, por bicicleta

Ph = viabilidade, para deficientes fisicos, dos
percursos casa — escola obrigatéria

Pp = qualidade ambental e paisagistica dos
percursos casa — escola obrigatoria

Fonte: Scussel (2007, p. 82). Editado pela autora, 2020.




Ou seja, cada indice € expresso por uma fungao, a saber:

QSR =f (QSA, QSS) QA = f (Ao, At, Aa, Ap)
QSA =f (QA, QC) QC =f (Ci, Cr, Cc, Cp, Ce)
QSS = (QS, QP) QS = f (Sb, Sv, Sm, So, Sc)

QP = f (Pm, Po, Pv, Ph, Pp)

Para cada indicador, continua Scussel (2007), sdo atribuidos valores (numa
escala de péssimo a 6timo), considerados um conjunto de padrdes ou
critérios de avaliagdo. Além disso, Socco (2002) propde em seu modelo, a
utilizacdo da técnica de “confronto de pares de indicadores” e com isso,
atribui uma ponderagao aos diversos indicadores, numa escala de 0 a 1. E
dessa forma, a obtengdo do indice de Qualidade da Habitagdo (QA -

Figura 02), por exemplo, seria assim obtido:

QA =f(Ao, At, Aa, Ap)
QA = (KAo + KAt + KAa + KAp)

A partir da aplicacado de matrizes de confronto de pares, os valores de K sdo
obtidos e em consequéncia, o peso de cada indicador na composicao do QA

é definido. E dessa forma sao obtidos todos os demais indices.

Em fungdo dos objetivos especificos da sua tese de doutorado, Scussel
(2007) fez uma adaptacao deste modelo de Socco (2002), “adequando-0 a
realidade local e agregando novos aspectos a avaliagao”, mas esclarece que
“a estrutura de avaliacdo proposta é, essencialmente, a mesma da
composicédo do indice de Qualidade Ambiental do Espaco Residencial, QSR.”
(SCUSSEL, 2007, p.188). O indice passa a ser denominado pela referida
autora, Qualidade do Espago Residencial (QER), e este sera o assunto do

capitulo a seguir.



3.3. indice de Qualidade do Espaco Residencial (QER)

Para Scussel (2007), a qualidade do espaco residencial, ou a qualidade do
lugar de morar, € melhor definida na escala de vizinhanga. De acordo com a
autora, e como comentado no item anterior, embora a ferramenta definida
por ela como Iindice de Qualidade do Espago Residencial (QER) apresente
novos aspectos em relagdo ao modelo de Socco (2002), sua estrutura de
avaliagdo adotada é essencialmente baseada na composi¢do do indice de
Qualidade Ambiental do Espago Residencial (QSR).

De acordo com Scussel (2007), a necessidade de adaptagcdo do modelo
produzido Socco (2002) torna-se latente uma vez que a estrutura de
avaliagdo do modelo-base possui peculiaridades especificas da localidade de
onde ocorreu 0 seu processo de sua aplicabilidade e obtencao de
resultados, fazendo com que neste caso, o fato do QSR de Socco (2002) ter
sido realizado em comunidades europeias, mais especificamente na Italia,
implique nas variaveis que possam, ou nao, serem aplicadas a realidade local

de seu objeto de pesquisa.

As principais alteragdes introduzidas dizem respeito aos critérios
de atribuicio de valores na avaliagdo de cada indicador.
Permaneceram aqueles que correspondem a referéncias técnicas
consagradas, como €& o caso dos raios de influéncia de
equipamentos como escola fundamental e areas verdes de
vizinhanga. Além disso, considerou-se que a estrutura, proposta
por especialistas, seja uma aproximagao otimizada, do ponto de
vista técnico, dos requisitos de qualificacdo dos atributos
analisados. No entanto, fez-se necessario conceber uma ordem de
valores que refletisse a adequagao dos padroes tecnicamente
desejaveis a realidade local. (SCUSSEL, 2007, p. 188, grifo
NOSSO)

De acordo com a adaptagdo de Scussel (2007), a Qualidade do Espaco
Residencial (QER) é expressa como um indice, obtido a partir da composicao
de dois outros indices: o indice de Qualidade do Espago da Habitagio
(QEH), e o indice de Qualidade do Espaco dos Servigos. Cada um deles,

por sua vez, resulta da composi¢cao de outros sub-indices:
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a) Indice de Qualidade do Espaco da Habitacdo (QEH): composto pelo
indice de Qualidade da Habitagcdo (QH) e pelo indice de Qualidade do
Contexto da Habitagao (QC).

b) indice de Qualidade do Espago dos Servigos (QES): composto pelo
indice de Qualidade dos Servigos (QS) e pelo indice de Qualidade dos

Percursos de casa-servigos (QP).

A Figura 30 mostra a estrutura de avaliagao proposta por Scussel (2007):

Figura 30 - Estrutura de avaliacdo do espaco residencial. Adaptacdo do modelo de
Socco (2002)

QUALIDADE DO ESPACO RESIDENCIAT

OER
| | |
Qualidade do espago da habitagdn Qualidade do espaco dos servicos
QEIH QFs
| |
Ouahdade da Dnsalidade do Cualidade dos Jualidade dos
habitagdo confexto da gervicos socisie percursos
habitagdo basicos casalsermgos
H Qc Qs Qp

LILL SEDY LELLL

Fonte: Scussel (2007, p. 189).

Por sua vez, cada um desses quatro sub-indices € obtido em funcado de

alguns indicadores, como pode ser visto na Figura 31 a seguir:



Figura 31 — Sub-indices e indicadores

Qualidade da Habitagdo (QH) = Qualidade do Contexto de Habitagéo (QC) =
f (Hc, Ht, Ha, Hp), onde: f(Cv, Cr, Cp, Cg, Ce), onde:
Hc = estado de conservagao do edificio Cv = poluigao e interferéncia do trafego de veiculos
Ht = tipo edilicio Cr = presenca de atividade de risco ou atividade
Ha = tipo arquitetdnico do edificio geradora de disturbios
Hp = qualidade e fruibilidade do espago Cp = qualidade da paisagem perceptivel desde a
pertinente habitacao

Cg = exposic¢ao solar

Qualidade dos Servicos (QS) = Qualidade dos Percursos casa - servicos (QP) =
f (Sj, Sv, Sm, Sf), onde: f (Pm, Pf, Pv, Pd, Pp), onde:
Sj = verde de vizinhanga para jogos infantis Pm = distancia e seguranga dos percursos a pé —
Sv = verde e esportes de quarteirao escola maternal
Sm = escola maternal Pf = distancia e seguranga dos percursos a pé casa
Sf = escola fundamental — escola fundamental
Pv = seguranga dos percursos casa — areas verdes
e esporte

Pd = qualidade ambiental e paisagistica dos
percursos casa — escola fundamental
Pp = qualidade ambiental e paisagistica dos
percursos casa — escola fundamental

Fonte: Scussel (2007, p. 189 e 190).

Uma vez determinados o QEH (indice de Qualidade do Espago da HabitagZo)
e o QES (indice de Qualidade do Espaco dos Servicos), tém-se assim
definido o QER (indice de Qualidade do Espaco Residencial) a partir da

formula:

QER = f (QEH, QES)

Para o calculo do indice, de acordo com Scussel (2007), foram elaborados
critérios de afericao de cada um dos indicadores propostos. Cada um deles
apresenta um valor mensurado de acordo com os termos bom / otimo,

insuficiente ou péssimo.

Os critérios concebidos para atribuir esses valores procuraram
seguir as recomendagodes técnicas e padrdes urbanisticos usuais —
como o raio de influéncia de escolas e pragas; os critérios do
modelo de Socco (2002); a avaliagdo propria, a partir do
levantamento preliminar da area de estudo e das caracteristicas do
bairro e da cidade, particularmente no que se refere aos padroes
de tipologia edilicia (SCUSSEL, 2007, p. 191).



A pesquisa feita por Scussel (2007) resultou nos quadros de critérios de

atribuicdo do valor (Quadros 01 a 04):

Quadro 01 - indice de Qualidade da Habitacdo (QH)

QH = f{Hic, Ht, Ha, Hp)
mdicador | Valor Critério de wribuicdo do valor
He EomiDtme |Edificio embom estado de comerragio, com habitagdes fancionats e
samtariamente adequadas (dgua tratad a, esgotaments s amtavio & coleta de Lina)
Insuficiente | Presenca de deteromgdes maperficiais efon com habitagfes funcionalmente
chsoletas ou mmadequadas
Péssimo Presenga dissermunada de deterioragfes efon subabitacfes
Ht EomiDtme |Edificacio com, o maxime, terreo mais trés mvels
Insmaficiente [Edificic phinfirmbar de média dimensio, com até dew pavimentos
Péssino Grande complexo edilicio, com mals de dez pavimentos efon smababitagdes
Ha Bom/Otme [Edificio de boa qualidade ayvquiteténica
Insuficiente  |Edificio de qualidade arquitetinica decaderte |, de modesta relevineia corte xual
Péssino Edificio de ma qualidade arquitetdrc a, com efeitos detirpadores sobe a palsagem
Hp EomiOtmo | Presenga de jardirs e patios de elevada quahdade
Insuficiente | Presenca de jardirms e piatios de qualidade modesta, mas desfiatavels
Pessino Auséncia de verdes, pitios nio desfritavels, a mo ser parauso de servigo

Fonte: Scussel (2007, p. 192).

Quadro 02 - indice de Qualidade do Contexto da Habitagdo (QC)

QC = f(Ct, Cr,Cp, Cg.Ce)
mdicador | Valar Craterio de mn'buagﬁo do valor
Ci EomOtmo |[Babio nivel de trafezo e mas compoucos veimlos estacionados
Insuficients  [Médio nivel de trifezo & mas comelevada demanda por estacionamento
Péssinn Elevado mwel de trafego, com poluigio amistica efon 1isco de aciderntes
Cyr Bom/Dtma | Ausénciade atividades de nsco a1 geradoras de dishrhin
Inmaficiente  |Presenca de atividades de sisco on zeradoras de distithio limitado
Péssinn Presenca de atividades de alto ssco
Cp EomiOtmo |[Comexto de alto walor arquitetiauco a1 natazal
Inmuficiente  |[Comexto arquitetdinco deswegrado e medianamente de bapa qualidade
Péssimo _onte o arquitetdrnco altamente desregrado e de qualidade decadente
Cg BomiOtmo |[Habitagdes combons afastamentos dos prédios hndeiros efon comboa protegio
visual emrelagio ao espaco pib lico
Inmaficients  |Habitagfes com pouco afistamento dos prédios lindeiros efou combaixa potegio
visual emrelag 3o a0 espago pablico
Péssinn Habitapfes altamente expostas & vista e aos distithios provenientes dos prédios
limdeivos efon do espaco piblico
Ce EomiOtmo |[Habitagdes comboa thhnunacio solar direta
Insuficiente  [HabitagSes com pouca thinunacio solar direta
Péssimo Habitagdes privadas de ihanunagio solar direta

Fonte: Scussel (2007, p. 192).




Quadro 03 - indice de Qualidade dos Percursos Casa - Servicos

QP= f(Pm, Pf, Pv, Pd, Pp)

mdicador | Valar Crihirio de @ribuicio do valor

Pm BomOrhmo Do ceibilidade compreerdida ro raio de 200m, e percm sos pede sires protegidos
Insuficients Oceseihilidade em peroursos pe destres fndfic ierdemerte prote gidos efonl compreehdida
erire 200 & 400m

Péssimo Bcezeihilidade amperior & $00m
P Bom/Otmo | Acesshilidade compreendids po raio de 4 00m, ermpercrsos pede stres on porbicic kta,
ade quadamerte protegidos
Inmficients Do ceibilidade compreerdida ro raio de 4 00, e pero sos pede stres o porbicic kta,
frnaficierdermente protegidos
Péssinmo Hcezzihilidade superior 2 400m
Pv BomOtmeo | &cessibilidade comipreerdida ne raio de 4 00w, et perciwsos pede stres o porbicic kta,
ade quadamerde protezido:
Inmficients Do ceibilidade compreerdida ro raio de 4 00, e pero sos pede stres o porbicic kta,
frnaficierdermente protegidos
Péssinmo Hcezzihilidade superior 2 400m
Pd BomiDtmo Oycecsihilidade compreendida no raio de 4 00m, e percirsos livres de bameiras
AT ite téric as

Inmficients Do ceibilidade compreerdida ro raio de 4 00, e peIom sos Qe 4pTe serdarh pordos o
trechos de algmna dificuldade
Péssimo Acessibilidade ivpedida pels presenga de abeticulos ¢ barre iras aquitetdnic as

Pp Bom/Otime | Paissgert de boa qualidade o aevbisrte ace itine e nitel de poluicio por trifego
Inarfic iexite Paicagern de qualidade decaderte ou comngrel considerinrelde pobiicio prrdege
Déceine Paicagern de mi qualidade on com smbierite fortemente ©amprometido ps trifezo

Fonte: Scussel (2007, p. 192).

Quadro 04 - indice de Qualidade dos Servigos

QS= f(5], Sv, Sm, Sf, Sc)

Indicador | Valar Cradrio de @ribuicio do valor

5 BomiOtmo [Espagode jogos comboa dotagio de equipamentos, protegidos e bem corservados
Insuficiente  [Espacode jogos de pouca quahdade

Péssimo Espagode jogos 1meastentes dentro do raio maximo de acessthihidade
- BomiOtmo |Areas verdes de boa qualidade e consisténcia, em contexto patsagistico azradivel
Insuficiente | Areas veres de modesta qualidade e comsisténcia ou em contextos de qualdade
decadents
Péssimg Areas verdes ansentes dentro do raio miximo de acesshilidade

S BomiCtmo |[Edificio deboa qualidade, comboa dotagio de wrdes e contexto de boa qualidade
Insuficiente  [Edificio colocado em contexto sujeito 3 poluigdo efon de quabidade decadents

Péssimo Edificio de baixa qualidade, desprovido de espagos verdes cu emcontexto de
qualidade decaderte

b Bom'Otmo |Edificio de boa qualidade, comboa dotagio de werdes & contexto de boa qualidads
Insmuficiente  |Edificio colocado emcontexto mjeito i poluigio efor de qualidade decadente
Péssinn Edifirio de baixa quabidade, desprovido de espageos werdes ou emcontexto de
qualidade decaderte

Fonte: Scussel (2007, p. 192).

Scussel (2007) busca também quantificar esses critérios de valores,
atribuindo a seguinte ponderagdo que equivale da seguinte forma: Bom/
Otimo = 1.0; Insuficiente = 0,5: Péssimo = 0,05. A autora enfatiza a
comparacgao entre o modelo de ponderacgao de critérios de sua proposta, e a
técnica utilizada por Socco (2002), cuja classificagdo de indicadores

apresenta variagdes na sua estratificagdo, o que para Scussel (2007) implica



numa adaptagao no padrao do processo de analise. Dessa maneira, opta por

simplificar e unificar, adequando este procedimento.

[...] Além disso, as possiveis classificagbes variam de péssimo a
6timo, mas nem sempre é utilizada a mesma estratificagao, ou seja:
para alguns indicadores, a classificacdo possivel é bom,
insuficiente ou péssimo; para outros, ha os niveis 6timo, bom,
insuficiente ou péssimo; alguns indicadores podem ser avaliados
como 6timo, bom ou insuficiente. Optou-se, aqui, por simplificar e
unificar este procedimento. (SCUSSEL, 2007, p. 194)

Para a pesquisa dos impactos da verticalizagcdo no bairro da Varzea
(Recife/PE), objeto do presente trabalho, sera feita uma adaptagéo do indice
de Qualidade do Espaco Residencial (QER), proposto por Scussel (2007),
visto que a localidade do Bairro da Varzea possui especificidades urbanas
que culminam na necessidade de alteragdes nos componentes indicadores
de avaliagao referentes as pesquisas de Socco (2002) e Scussel (2007),

conforme esclarecido no Capitulo 4 a seguir.
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capiTULOD




4. A APLICAGCAO DO QER (ADAPTADO) NO BAIRRO DA VARZEA
(RECIFE/PE)

Este capitulo tem como objetivo analisar o impacto da verticalizacdao na
qualidade do ambiente construido, sob os aspectos da qualidade do espaco
da habitacdo (QEH Adaptado), a partir do método de avaliagdo da Qualidade
do Espaco Residencial (QER) estudado por Socco et al. (2002) e Scussel
(2007), e adaptado por Silveira et al. (2014). Para a efetivagdo do estudo de
caso foram selecionados dois quarteirdes do bairro da Varzea, localizado na
zona oeste da cidade do Recife (PE), sendo um deles caracterizado
predominantemente por construgdes térreas ou de, no maximo, dois
pavimentos, e outro caracterizado pela crescente producao de construgdes

habitacionais verticalizadas.

4.1 Estrutura do indice QEH (Qualidade do Espago da Habitacao)
adaptado

Para verificar o impacto da verticalizagdo no bairro da Varzea foi utilizada
como base metodolégica para esta pesquisa o indice de Qualidade do
Espago Residencial (QER), aplicado numa escala a nivel de quadra e
vizinhanga, e desenvolvido por Scussel (2007) a partir da pesquisa de Socco
et al. (2002), que desenvolveu o indice a fim de analisar a qualidade do lugar
de morar em Reggio Emilia, comuna italiana®. O indice € calculado para cada
lote urbano, dessa forma, foram feitas adaptacbes para melhor
aproveitamento da ferramenta de acordo com a area estudada, resultando no
indice de Qualidade do Espago da Habitacdo Adaptado. A adaptagdo da
metodologia, originalmente criada por Socco (2002) e desenvolvida por

Scussel (2007), feita aqui, nesta pesquisa, também se utiliza e toma como

8 A comuna italiana (em italiano, comune; plural, comuni: palavras de género masculino) é a
unidade basica de  organizagao territorial da Italia, equivalente ao
municipio no Brasil. Disponivel em: https://pt.wikipedia.org/wiki/Comuna_italiana



https://pt.wikipedia.org/wiki/Comuna_italiana

referéncia a estruturacdo dos indicadores obtida na pesquisa realizada por

Silveira et al. (2014). Esta adaptacao sera mostrada no decorrer deste item.

Adequado e aplicado por Scussel (2007), o indice de Qualidade do Espaco
Residencial (QER) & composto por dois indices principais: indice de
Qualidade do Espago da Habitacdo (QEH) e o indice de Qualidade do
Espago dos Servicos Sociais Basicos (QES), bem como ja descrito no
capitulo anterior a respeito da metodologia apresentada pela autora. Estes
indices resultam da juncao de subindices pontuais, tais quais passam por um
processo de afericao de valores, definindo uma ponderacao atribuida a uma
matriz de valor com pesos determinados aos indicadores, como bem
discriminado também no capitulo anterior. Para a presente pesquisa,
ressalta-se a adaptacdo feita, utilizando ainda a metodologia de Scussel
(2007) que explica a possibilidade de se arbitrar outras ponderagdes para os
indicadores, uma vez que estes estdo ligados a um juizo de valor, que é
subjetivo ao sujeito que analisa o estudo de caso. A técnica utilizada consiste
numa analise baseada nas ferramentas utilizadas também por Silveira et al.
(2014), cuja pesquisa possui mesma vertente e intencionalidade desta,
porém aplicada a outra localidade, bairro de Tambau no Estado da Paraiba.
Em sua pesquisa foi realizado um estudo comparativo entre areas do bairro
analisado, que dentro de seus parametros e critérios utilizados, apresentam
caracteristicas resultantes do impacto sofrido pelo processo de verticalizagao
de seus lotes. Diante da relevancia do estudo feito por Silveira et al,
incorporou-se a este trabalho de graduagdo a metodologia e ferramentas

utilizados por estes autores.

Para desenvolvimento do presente trabalho, inicialmente foram escolhidas
duas areas do Bairro da Varzea, na cidade do Recife, que apresentam
ocupacao e grau de verticalizagdo distintos, o que permitira um estudo
comparativo. Essas duas areas aparecem ilustradas na Figura 32,

representadas por Quadra 1 e Quadra 2, onde ambas localizam-se em
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pontos distintos do bairro. Sua localizagdo especifica sera mostrada no item

4.2, de analise e levantamento.

Figura 32 — Bairro da Varzea, em Recife — PE, destacando as areas selecionadas para
aplicagao e analise do método

Fonte: a autora (2021)

Para o desenvolvimento da pesquisa, foi utilizado o indice QER de forma
parcial, sendo aproveitado o indice de Qualidade do Espago da Habitagédo
(QEH) da metodologia de Scussel (2007). As adaptacdes realizadas referem-
se a criacao e incorporagao de indicadores pertinentes ao desenvolvimento
deste trabalho: os indicadores He e Cq’, e retirada do indicador Ha?, cuja
intencao resulta numa maior contribuicao para a aplicabilidade do método na

localidade especifica, no caso o bairro da Varzea (Figura 33).

7 Este criado por Silveira e Silveira (2014) em sua estrutura de pesquisa e aplicacdo do indice
Qualidade do Espago da Habitagdo (QEH) adaptado ao bairro de Tambau na cidade de Jodo Pessoa.

8 0 indicador Ha referente ao tipo arquitetdnico do imdvel, utilizado na metodologia criada por
Scussel (2007) e na aplicagdo desta na pesquisa de Silveira et al. (2019) ndo se faz presente na atual
pesquisa pois ndo implica ou apresenta relevancia e conexdo com o tema centra deste trabalho: a
verticalizagao.



Figura 33 — Quadro de Estrutura do QEH adaptado

QUALIDADE DA
HABITAGAO (QEH)
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Hc Ht He Hp Cv Cq Cp Cg Ce

Fonte: Scussel (2007), editado pela autora

Os indicadores foram agrupados em subindices, considerando, para o
subindice QH, os indicadores referentes a analise da edificacao e, para o
subindice QC, a analise de seu contexto. O subindice QH avaliou aspectos
referentes a conservagcdo das edificagbes, qualidade arquiteténica,
observando diferengas nas caracteristicas analisadas entre edificagcdes
verticalizadas e nao verticalizadas; também foi avaliada a presencga de jardins
e patios internos aos lotes, observando se eles se faziam presentes de forma

mais significativa em lotes de edificagbes verticalizadas ou nao verticalizadas.

Com relagdo ao subindice QC, foram avaliados aspectos passiveis de
interferéncia no contexto em que se encontram as edificacbes analisadas
como: caracteristica do trafego de veiculos local; presenca de vegetacao
externa aos lotes e o estado de conservacao dos passeios; afastamentos
entre edificacdes e a interferéncia da projegcdo de sombras geradas a partir

das edificagdes.

Sobre a inser¢cao do indicador He (proximidade de equipamentos urbanos),
este se mostrou pertinente por se estar analisando uma area da cidade do

Recife na qual pode-se observar a atuagcdo do marketing do mercado



imobiliario, que se utiliza da proximidade de equipamentos urbanos
presentes no bairro da Varzea como atributo e instrumento de publicidade e
venda, bem como a Universidade Federal de Pernambuco e importantes
eixos viarios, como a Avenida Caxanga e BR-101. Este indicador relaciona-se
com o impacto causado pelo capital imobiliario e pela legislagdo de uso e

ocupagao do solo.

Ja o indicador Cq refere-se a quantidade de vagas para veiculo por lote. De
acordo com Silveira et al. (2014) em sua pesquisa feita utilizando-se da
aplicagdao do método, criado por Scussel (2007) a partir de Socco (2002), no

bairro de Tambau na cidade de Joao Pessoa, Paraiba:

O indicador Cq foi inserido no QEH Adaptado em virtude do
entendimento de que existe relagao direta entre renda/ quantidade
de veiculos e quantidade de pessoas que ocupam determinado
espagco. Observando que o bairro de Tambau é de classe
média/alta e que os seus moradores sao detentores, em sua
maioria, de veiculos particulares, considerou-se, para a criagao do
indicador em questdo, que diante de maior adensamento
populacional, proporcionado pela verticalizagdo, também ocorre
maior concentragdo de veiculos particulares. (SILVEIRA e
SILVEIRA, 2014, p. 294)

No caso da aplicagao deste indicador Cq no bairro da Varzea, Recife, tem-se
a objetividade de pontuar a relagao entre a verticalizagao e o impacto gerado
a mobilidade urbana local e na qualidade do espaco urbano. Trazendo este
aspecto para o ambito desta pesquisa, sabe-se que este crescimento no
numero de vagas por lote da-se através do processo de criagdo de novos
solos — verticalizagao - logo, habitacdes multifamiliares dividindo o mesmo
lote geram forte adensamento populacional numa determinada area e,
portanto, uma disputa pelo do espago urbano. A partir deste indicador é
possivel aferir a qualidade da habitacdo e seu impacto gerado ao meio

urbano.

Foram adotados, portanto, com as devidas adaptagdes, um dos dois indices
principais do QER proposto por Scussel (2007), bem como seus subindices

e indicadores. Sao eles:



1. indice de Qualidade do Espaco da Habitacdo (QEH) adaptado
1.1 Qualidade da Habitagcao (QH)

(calculado em funcgao de quatro indicadores: Hc, Ht, He, Hp), onde,

Hc = estado de conservagao do edificio
Ht = tipo edilicio
He = proximidade de equipamentos urbanos

Hp = qualidade e fruibilidade do espaco pertinente

1.2 Qualidade do Contexto da Habitacao (QC)

(calculado em fungéo de cinco indicadores: Cv, Cq, Cp, Cg, Ce), onde,

Cv = poluicao e interferéncia do trafego de veiculos

Cqg = quantidade de vagas para veiculo por lote

Cg = afastamento dos prédios lindeiros e do espago publico
(protecéo visual em relagao aos vizinhos e ao espacgo publico)
Ce = exposigao solar

Cp = qualidade da paisagem perceptivel desde a habitagcao

Para cada um desses indicadores foram atribuidos valores de 0,0 a 1,0, em

uma escala de péssimo a dtimo, de acordo com critérios pré-estabelecidos.

Cada um dos dois principais indices, sera o resultado do somatorio dos

valores atribuidos aos seus pares de subitens. Os Quadros 5 e 6 a seguir,

mostram os critérios de valor a serem atribuidos aos indicadores de cada um

dos quatro/cinco subitens.
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Quadro 5 — Qualidade da Habitagado

Imével em bom estado de conservagao

Bom/Otimo 1,0 e sanitariamente adequado (agua
tratada, esgotamento sanitario e coleta
de lixo)

Presenca de deterioragdes superficiais
Insuficiente 0,5 e/ou com habitagdes funcionalmente
obsoletas ou inadequadas

Presenca disseminada de deterioracdes

Péssimo 00 glou sub-habitagdes

Imével com no maximo térreo mais trés

Bom/Otimo 1,0 o
niveis

Imoével multifamiliar de média dimensao

Insuficiente 0,5 . .
com até dez pavimentos

Grande complexo edilicio com mais de

ALY Y dez pavimentos e/ou sub-habitagbes

Imével proximo a equipamentos
Bom/Otimo 1,0 urbanos, como Universidades, parques,
eixos viarios

Imével de média proximidade de

Insuficiente 0,5 .
equipamentos urbanos

Péssimo 0,0 Imével distante de equipamentos
urbanos

Presenca de jardins e patios de elevada

Bom/Otimo 1,0 qualidade

Presenca de jardins e patios de

Insuficiente g qualidade modesta, mas desfrutaveis

Auséncia de areas verdes, patios ndo
Péssimo 0,0 desfrutaveis, a nao ser para usos de
Servico.



Fonte: editado pela autora (2021)

Quadro 6 — Qualidade do Contexto da Habitagdo

. Baixo nivel de trafego e ruas com poucos
Bom/Otimo 1,0 veiculos estacionados

Médio nivel de trafego e ruas com elevada

Insuficiente 0,5 .
demanda por estacionamento
Péssimo 0,0 EIeyaQo nivel dle trafego com poluigéo
acustica e/ou risco de acidentes
Bom/Otimo 1,0 Habitag6es unifamiliares com até 3 vagas
por lote
Insuficiente 0.5 Habitagbes multifamiliares com 3 a 6 vagas
por lote
Habitacées com mais de 10 vagas por lote
Péssimo 0,0
Bom/Otimo 1,0 Contexto de alto valor arquiteténico ou
natural
Insuficiente 05 Cont'exto arqwtetomcp desregrado e
medianamente de baixa qualidade
Péssimo 0.0 Contexto arquitetonico altamente

desregrado e de qualidade decadente

) Imével com bons afastamentos dos prédios
Bom/Otimo 1,0 lindeiros e/ou com boa protegao visual em
relagéo ao espago publico

Insuficiente 0,5 Imével com pouco afastamento dos prédios
lindeiros e/ou com baixa protegao visual em



relacao ao espaco publico

Imovel altamente expostos a vista e aios
Péssimo 0,0 disturbios provenientes dos prédios
lindeiros e/ou do espaco publico

Bom/Otimo 1,0 Imével com boa iluminagao solar direta

Insuficiente 0,5 \ Lo .
Imével com pouca iluminacao solar direta

Péssimo Imovel privada da iluminacao solar direta

Fonte: editado pela autora (2021)

Ao final das ponderacdes e analises dos valores atribuidos a cada lote de
ambas as quadras selecionadas, de acordo com a aplicagao dos critérios dos
Quadros 1 e 2, obtém-se a produgao e visualizagdo de mapas que mostram
estas variaveis. Scussel (2007) determina em seu método de aplicacao a
variacao especifica de cores atribuidas aos valores identificados, resultantes
entre as pontuagdes 0,0 e 9,0. Dessa forma, cada intervalo de valor
apresenta uma cor diferente. Scussel (2007) estabeleceu numa gama de
tons - dos vermelhos, para pontuagdes mais baixas, aos azuis, para as mais
altas, obtendo-se, entdo, a possibilidade da geracdo de mapas de
visualizagcado de valores para cada indice. Tendo em vista esta metodologia
aplicada por Scussel (2007), na atual pesquisa, havera adequacgdes da
coloracao dos mapas resultantes produzidos, tal qual a sua legenda, que

sera explicada através de sua proposi¢cao e geragao nos proximos itens.

4.2 Levantamento e analise das Quadras

O levantamento e analise nas quadras selecionadas e pesquisadas foi

realizado por indicador, seguindo a sequéncia Hc, Ht, He, Hp, para avaliacao



do subindice QH, e Cv, Cq, Cp, Cg e Ce para a avaliagao do subindice QC.
Os subitens a seguir tratam destes indicadores, de modo a analisar sua
aplicagdo as areas selecionadas, conectando-se ao tema central deste
trabalho, que busca discutir os efeitos de impacto da verticalizagcao sobre o

bairro da Varzea.

4.2.1 Qualidade da Habitacdo - QH

A Figura 34 trata da vista superior da area selecionada, quadra 1, localizada
entre a Avenida General Polidoro, Rua Emiliano Braga, Rua Joao Sales de
Menezes e a Avenida Professor Chaves Batista. Paralela a Avenida Caxanga,
esta quadra foi selecionada devido ao seu alto grau de verticalizagdo nos

ultimos 10 anos, através da qual, interferéncias urbanisticas sdo geradas.

Figura 34 — Quadra 1 — bairro da Varzea

Fonte: Google Maps - editado pela autora

O indicador Hc trata sobre o estado de conservagado das edificagoes, e a
respeito de sua aplicacao na quadra 1, observou-se que de maneira geral,

em todos os seus treze imodveis analisados, apresentam-se niveis satisfatorios
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de conservagao, sem que haja visivel deterioragdao das fachadas. Ao tratar
sobre este indicador, reforga-se os aspectos do padrdo construtivo
produzido pelos agentes imobiliarios de empreendimentos verticalizados. A
quadra 1, especificamente, mostra este aspecto da padronizagdo estética
imposta pelo mercado produtor destes novos espacos, revelando a logistica
de se manter uma imagem, conservada, o que refor¢ca o apelo estético pelo
que pode ser considerado “desenvolvido”, “moderno”. A presenca de
edificagcdes verticalizadas, como mostra a Figura 35, e de suas fachadas
bem conservadas dentro deste determinado padrao contribui para que este
imaginario do desenvolvimento se perpetue, gerando abertura para a entrada
de outros novos — e iguais — edificios. Do ponto de vista econémico, e
simbdlico, a conservacao deste padrao construtivo, observado na quadra 1,
endossa a exigéncia de uma “qualidade construtiva” e de manutencgéo de

seu status e hierarquia social.

Figura 35 — Vista esquina Quadra 1 e a paisagem verticalizada

Fonte: Google Street View (2019), editado pela autora (2021)

De acordo com os critérios de atribuicao de valor utilizados para a afericao
do indicador Hc, observou-se que as habitagdées horizontais unifamiliares, ou

menos verticalizadas, com 2 a 3 pavimentos, apresentam satisfatério grau de
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conservacdo do imével e uso adequado do lote enquanto habitacdo. A nivel
de aplicagao do método, o indicador Hc contribuiu para todas as edificagcdes

da quadra 1 recebessem nota 7,0 ou étimo/bom sobre este critério adotado.

Com relacao a analise do indicador Hc aplicado a quadra 2 (Figura 36),
localizada entre a Rua Doutor Corréa da Silva, Praca Pinto Damaso, Rua
Azeredo Carvalho e Rua Amaro Gomes Poroca, deve-se ressaltar os seus
aspectos de legislacdo urbanistica determinados pela Lei de Uso de Solo
(LUOS) e Zoneamento do Plano Diretor vigente, pois esta quadra encontra-
se dentro do perimetro definido como ZEPH, e possui edificacdes

classificadas como IEP.

Figura 36 — Quadra 2

Fonte: Google Maps - editado pela autora

Observou-se nesta quadra um padrao construtivo predominantemente
horizontal em toda a quadra e perimetro. De forma geral, as habitagdes
analisadas apresentam bom nivel de conservagdo de imovel. Contudo, a
excecao da maioria, encontra-se em estado de ruina e extrema deterioracao,
a edificacdo do antigo Hospital Magitot (Figura 37). Deve-se destacar,

portanto, a logistica de avango de mercado da verticalizagdo e de sua
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especulagao imobiliaria, que através de vulnerabilidade e problematicas na
conservagao do imovel, podendo este ser protegido pela legislacdo e
zoneamento urbanistico, ou ndo, enxerga possibilidades de expansao e
aproveitamento econémico. Dessa forma é relevante tratar do estado de
conservagao dos imodveis, ainda que nao determinante para tal, e sua relagao

com a mecanica de desenvolvimento do mercado produtor da verticalizagao.

Figura 37 — Edificagbes horizontais presentes na Quadra 2

Fonte: Google Street View (2019), editado pela autora (2021)

O levantamento dos dados analisadores do indicador Ht, foi realizado
considerando a quantidade de pavimentos existentes nas edificacdes das
quadras pesquisadas. Este indicador aplicado as areas, traz 0 comparativo
entre estas, ressaltando a verticalizagdo em cada uma. Dentro deste aspecto,
observou-se a distingdo entre as quadras 1 e 2, onde a primeira apresenta
edificacdes com cerca de 10 pavimentos, ou mais. Ja a quadra 2 apresenta
apenas edificacdes horizontais, chegando a no maximo 2 pavimentos,
contando com o térreo. Nesta pesquisa considerou-se como edificagao
verticalizada os edificios com mais de 4 pavimentos, portanto edificios com
quantidade inferior foram considerados como horizontais. A partir da
utilizacao deste indicador Ht trouxe-se uma analise a respeito do impacto
gerado pelos edificios verticalizados a paisagem e ao espag¢o urbano, uma

vez que foram observadas interferéncias causadas ao entorno. Para
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desenvolvimento deste item observou-se interferéncia das edificagdes
verticalizadas na projecdao de sombreamentos em determinados horarios,
causando mudangas na sensacgado térmica em partes de seu perimetro.
Foram dadas, portanto, notas mais baixas para estas edificagbes de maior
altura e maior numero de pavimentos, através do processo de multiplicacao
dos solos. As Figuras 38 e 39 apresentam esta diferenca através de um

comparativo dos padrdes construtivos destas areas

Figura 38 — Mapa de edificagdes verticalizadas e horizontais presentes na Quadra 1

LEGENDA:
ATE 2 PAVIMENTOS

ATE 4 PAVIMENTOS

O ATE 15 PAVIMENTOS
. > 15 PAVIMENTOS

Figura 39 — Mapa de edificagdes verticalizadas e horizontais presentes na Quadra 2

LEGENDA:

ATE 2 PAVIMENTOS
ATE 4 PAVIMENTOS

. ATE 15 PAVIMENTOS

. > 15 PAVIMENTOS

Fonte: A autora (2021)

Para a andlise do indicador Hp, foi feito levantamento em relagcéo a presenca
de patios e jardins nos lotes pertencentes as habitagdes unifamiliares, tidas

como horizontais, € nas habitagcbes verticalizadas. Foi observado que a



maior parte destas ultimas nao apresenta alto grau de vegetacao de grande
porte em suas areas internas. Pequenos jardins, ou apenas pequenas areas
cobertas com grama foram encontradas neste levantamento. Observa-se a
presenca de vegetacao pontual de pequenos arbustos ou gramineas apenas
nas areas de entrada dos edificios, e areas de lazer repletas de cobertura

revestida por concreto e revestimentos ceramicos (Figuras 40, 41 e 42).

Figuras 40 e 41 — Entrada e Area de Lazer - Edf. Luar do Campus, 635

Fonte: expo imovel (2021)

Observa-se que este baixo grau no numero de arvores e plantas de grande
porte, gera impacto de criagao de microclima ao transeunte e vizinhancga,
pois através deste a caminhada torna-se desconfortavel, ao longo da quadra
1, mais verticalizada, ao sentir-se uma temperatura elevada, com bastante
calor, e formacéo de barreiras ao vento geradas também por estes. Nota-se,
portanto, que estas edificagdes verticalizadas assumem um papel detentor
de impacto negativo a sensagao térmica. A respeito da analise da quadra 2,
predominantemente horizontal, nota-se a diferenga no aspecto climatico,
uma vez que a area se encontra num local com bastante vegetagcdo de médio
e grande porte, junto a Praga Pinto Damaso. Ressalta-se o conforto térmico
atribuido a paisagem nao-verticalizada, geradora de aspectos positivos a
passagem da ventilagdo, pois nao apresenta barreiras fisicas de grande
impacto ao entorno. O clima sentido nas calgcadas de ambas as quadras

difere bastante, e pode agregar-se este dado de maneira intrinseca a



presenca de jardins e patios — vegetagdao - nos lotes e ao processo de

verticalizagdo nestas areas. Dentro desta tematica, aborda Duarte (2015):

Edificios influenciam o clima urbano (EMMANUEL, 2005: CHEN,
2009) substituindo solo exposto, solo gramado e arvores por
asfalto, concreto e vidro; substituindo volumes arredondados e
resilientes ocupados pela vegetacdo por superficies rigidas e
angulosas dos edificios; emitindo calor gerado pelos edificios,
pelos sistemas de ar-condicionado, industria e autombveis; e
conduzindo agua da chuva para os sistemas de drenagem
diminuindo drasticamente a infiltragao no solo. (DUARTE, 2015)

Figuras 42 — Tabela indicador Hp

Bom/Otimo 1,0 Presenca de jardins e patios de elevada

qualidade
Hp

(qualidade e Insuficiente 0.5 Presenca de jardins e patios de

fruibilidade do ’ qualidade modesta, mas desfrutaveis
espaco
pertinente)

Auséncia de areas verdes, patios nao
Péssimo 0,0 desfrutaveis, a nao ser para usos de

servico.

Fonte: Scussel (2007)

Sabe-se que o processo de ocupacao do espaco urbano pelos agentes
imobiliarios privados da-se através de uma conexado com os interesses do

Estado, e municipio. De acordo com Santos (1993):

As areas produzidas pela e para a burguesia sdo também
produzidas pela agdo do Estado no espago urbano (em seus trés
niveis de governo, particularmente o municipal), e a especulacao
imobiliaria deriva da acao dos agentes imobiliarios, principalmente
da atuagdo do Estado no atendimento as demandas das classes
altas e médias, provendo de acessibilidade, infra-estrutura urbana
e equipamentos sociais esses espagos ou sitios sociais a que se
refere Santos (1993), o que gera ainda mais valorizagao imobiliaria.
(SANTOS 1993 apud NAMUR, 2004)

A fim de esclarecer a conexao entre os impactos da verticalizagao, e analisar
a presenga do interesse de especulagdo imobiliaria dos grandes agentes

produtores do espago urbano, traz-se a esta metodologia aplicada, por meio



do indice de Qualidade da Habitacao Adaptado, o indicador He, que
engloba dentro da pesquisa a necessidade de se avaliar o impacto da
criagdo de novos solos verticalizados no bairro da Varzea, sobretudo nas
quadras analisadas. O indicador He traduz-se em investigar a relagao que se
estabelece entre a especulacdo do mercado imobiliario sobre as areas
térreas e a sua proximidade de equipamentos urbanos. Intenciona-se,
portanto, a sua utilizagdo de modo a analisar e atribuir critérios de valor
dadas as variagdes de proximidade de areas passiveis ao uso do marketing

destes agentes privados.

Nota-se através da avaliacao e aplicagao do método, tal qual define que para
edificagcdes proximas a equipamentos urbanos como universidades, parques
e eixos viarios, seriam atribuidas uma nota maxima — 1,0 ou 6timo/bom — que
todas as edificagdes analisadas em ambas as quadras escolhidas aparecem
proximas a instalagdes e infraestrutura de planejamento e equipamentos
urbanos. No entanto, ressalta-se a discrepancia entre suas paisagens de
entorno. Com a quadra 1, obteve-se uma analise que destaca atuagdo da
especulagdao imobiliaria, correlacionado a presenga de infraestrutura
promovida pelos agentes publicos. Nesta, pode-se dar como exemplo de
atuacao publica na tentativa de melhoria de qualidade do entorno por meio
de mudancgas nos sentidos das ruas (Figura 43), prezando pela melhoria da
mobilidade de automodveis e pedestres, tendo em vista o adensamento
populacional provocado pelos empreendimentos verticalizados privados, e
pelo surgimento de outros novos equipamentos urbanos de mobilidade,
como o Terminal Integrado (TI CDU), este ultimo citado no informe® pela
CTTU e Prefeitura da Cidade do Recife em agosto de 2019.

° Noticia disponivel em
http://www2.recife.pe.gov.br/node/2895394#:~:text=Com%20a%20mudan%C3%A7a%2C%20a%20Ru
2,a%20Rua%20Professor%20Ant%C3%B4nio%20Coelho.



http://www2.recife.pe.gov.br/node/289539#:~:text=Com%20a%20mudan%C3%A7a%2C%20a%20Rua,a%20Rua%20Professor%20Ant%C3%B4nio%20Coelho
http://www2.recife.pe.gov.br/node/289539#:~:text=Com%20a%20mudan%C3%A7a%2C%20a%20Rua,a%20Rua%20Professor%20Ant%C3%B4nio%20Coelho

Figura 43 — Mapa de mudanca de circulagdo em ruas perimetrais da quadra 1 —
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Fonte: Prefeitura do Recife (2019)

4.2.2 Qualidade do Contexto da Habitacao — QC

Para analise do indicador Cv - poluicéo e interferéncia do trafego de veiculos
— foi feito um levantamento e observacao do entorno das quadras escolhidas
a fim de entender a questdo de mobilidade e movimentagdo de trafego
nestas areas. A partir desta etapa de observacao foi possivel constatar o
grau de volume de trafego no entorno de ambas as quadras 1 e 2 do bairro,
onde para a primeira quadra foi verificado um alto grau de trafego e para a

segunda citada, um grau menor.

As vias de saida para a Avenida Caxanga, em geral, podem vir a apresentar
certo nivel elevado de trafego, porém para o caso da quadra 1 e suas vias
adjacentes deve-se ressaltar a questdo do adensamento imobiliario
verticalizado, cujo aumento de veiculos, entrada e saida de garagem dos
edificios em meio ao trafego, faz com que o ritmo mantenha-se lento e
sobrecarregado nas vias arteriais que circundam a quadra e levam a
Avenida, via principal do Corredor Leste-Oeste na cidade do Recife
(Prefeitura do Recife) de mais de 6,1km de extensdo (CTTU). Além disto,

nota-se varios veiculos estacionados a frente destas edificagdes, o que pode



ser classificado como uma falta de vagas, ainda que muitas, para a demanda
de visitas e moradores que esta edificagcao verticalizada possui, fazendo com
que o espaco publico seja aproveitado de maneira individualista, tomando o
espaco destinado a circulagao e acesso as vias, como mostra a Figura 43,

mostrada anteriormente no inicio deste item 4.2.

Ja para a quadra 2, que fica localizada numa parte mais ao centro do bairro
da Varzea, ndo tdo proxima de grandes eixos viarios, como a Avenida
Caxanga e BR 101, ndo apresenta altos niveis de trafego de veiculos e
automoveis. Isto pode ser justificado pela presenga de apenas edificagcdes
horizontais, sendo estas habitacbes de moradia, e pequenos comércios. Os
equipamentos dispostos em suas intermediagcdes sdao pracas — Praga da
Varzea e Praga Nossa Senhora do Rosério — pontos de 6nibus, e a
Universidade Federal de Pernambuco. Observou-se também que nesta
quadra ha uma maior quantidade de pedestres e ciclistas utilizando-se das
vias e ruas, tais quais desenvolvem tarefas e demandas, sem a necessidade
de utilizagao de veiculos automotivos. A partir desta analise e levantamento
de dados observou-se que existe uma interferéncia dos lotes edificados de
verticalizagdo no ambito do indicador Cv, uma vez que o alto adensamento
populacional numa mesma area causa problematicas nas vias dos eixos

viarios correspondentes ao seu entorno e proximidades.

Para a obtencado dos dados referentes ao indicador Cq'?, que trata sobre a
quantidade de vagas para veiculo por lote, foi realizado um levantamento nas
quadras selecionadas a serem analisadas, a fim de compreender os efeitos
causados pela aglomeracao — ou ndao — de veiculos num unico espago de
loteamento. Para tal analise deste indicador foi-se considerado que para
obter-se nota maxima — 1,0 ou 6timo/bom — seria necessario ter um numero

de até trés veiculos por lote. De acordo com Vasconcellos (2001 APUD

10 Este criado por Silveira e Silveira (2014) em sua estrutura de pesquisa e aplicagdo do indice
Qualidade do Espago da Habitagdo (QEH) adaptado ao bairro de Tambau na cidade de Jodo Pessoa.



SILVEIRA ET AL. 2014) existe uma relagao entre renda e uso de transporte
individual, e que a quantidade de vagas por unidade residencial -
apartamento — em um bairro de classe média/alta torna-se convidativa ao
morador, como um estimulo ao padrao de consumo dessas determinadas
classes. Para o caso do bairro da Varzea, foi constatado que a quantidade de
vagas por apartamento nos edificios verticalizados - acima de 8 pavimentos -
€ de 1 vaga por residéncia, o que demonstra o aspecto de valor agregado ao
consumo atribuido a estas edificagdes, neste momento, ano de 2021. Pode-
se atribuir este fato a valoragao que se da ao bairro da Varzea enquanto
bairro da zona Oeste do Recife. No entanto, a tendéncia € que com o
crescimento da especulagao imobiliaria, e a disputa pelas areas valorizadas
no bairro, que esta quantidade de vagas possa aumentar nos préximos anos,

e com isto o impacto gerado a mobilidade local. (Figura 44).

Figuras 44 — Tabela indicador Cq

Bom/Otimo 1,0 Habitagbes unifamiliares com até 3 vagas

por lote
Cq
(EREIEECOCD - Habitagoes multifamiliares com 3 a 6 vagas
vagas para Insuficiente 0,5
. por lote
veiculos por lote)
Péssimo 0,0 Habitagdes com mais de 10 vagas por lote

Fonte: Silveira et al. — editado pela autora

Com isto observou-se que na quadra mais verticalizada — quadra 1 — a
quantidade de vagas para veiculo por lote torna-se mais expressiva
principalmente por este fator de verticalizagao citado. No edificio Praga das
Papoulas, localizado na Avenida Professor Chaves Batista, foi feito o
levantamento dos dados referentes ao indicador Cq e constatou-se que o
numero da quantidade de vagas € 32 por lote. Considerando a analise e
aplicacao do método QEH adaptado para este indicador, a nota para este

lote foi 0,0 e péssimo pois de acordo com a avaliagdo, para um numero



acima de 10 (dez) vagas para veiculo por lote seria atribuida a nota minima,
como mostra a Figura 44. Para o levantamento de dados obtido na quadra 2,
foi constatado que todas as habitagdes essencialmente horizontais possuem
menos de 3 vagas por lote, e que muitas nao possuem vagas para veiculos, o
que contribui também para que a sua pontuacao seja mais alta comparando-

se a quadra 1.

No levantamento do indicador Cp, referente a analise da qualidade da
paisagem perceptivel desde a habitagcdo, obtiveram maiores pontuagdes os
lotes que possuiam calcadas e passeios em estado de conservagao de nivel
satisfatério e que contam com a presenca de vegetagao de grande e médio
porte, capazes de oferecer ao entorno uma valorizagéo do espacgo e de seu
contexto externo da habitagdo, podendo ele ser edificado ou ndo. Também
foram avaliados os niveis de acessibilidade destes espagos. Na tabela de
analise deste levantamento, para maiores pontuagdes — 1,0 ou otimo/bom -
tem-se “contexto de alto valor arquiteténico ou natural” a definir seu critério
de atribuicdo de valor, de acordo com Scussel (2007). J& para menores
pontuagdes tem-se o critério de “contexto arquitetdnico de altamente
desregrado e de qualidade decante” o que para esta analise do indicador Cp
indica uma baixa qualidade dos acessos e calcadas - deterioracao e
formacao de barreiras aos pedestres — e falta de vegetacado de grande e

meédio porte nestes caminhos frente aos lotes analisados.

Observou-se que na quadra mais verticalizada — quadra 1 — as calgadas
apresentam melhor estado de conservagdo, quando comparadas as da
quadra 2, fato que pode ser explicado a partir da perspectiva de que
edificacbes  multifamiliares  verticalizadas agregam  participagdo e
obrigatoriedade de diversos moradores de um mesmo edificio/lote no
cuidado de uma determinada demanda, bem como uma delas se da na
manutencgao e limpeza das calgadas pertencentes a edificagcédo. Este fato, no
entanto, ndo implica necessariamente no cuidado e planejamento de

espaco/area verde para os caminhos externos, o que pode ser observado na
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fachada destes lotes verticalizados, como mostram as Figuras 45 e 46, que
indicam uma certa qualidade da calgada sem degradacgoes fisicas, porém,
nao apresentam vegetacdo de médio e grande porte, o que torna o espago
detentor de nota e valor minimo. Ainda sobre esta quadra, notou-se que a
excecao de duas residéncias unifamiliares, todos os lotes apresentam
valores insuficientes ou péssimos — 0,0 e 0,5 — visto que o quesito sobre
presenca de vegetacdo € insuficiente nestes lotes citados. Ressalta-se
também a presenca de vegetagcdo de palmeiras do tipo imperiais nas
calcadas das edificagdes verticalizadas da Avenida Professor Chaves Batista,
no entanto, pouco geradoras de sombra, o que fica a cargo das proprias

edificacoes (Figuras 47 e 48).

Figuras 45 e 46 — calgada frontal e lateral do edificio Luar do Campus na Rua Emiliano
Braga, localizado na quadra 1

Fonte: a autora (2021)

Figuras 47 e 48 - calgada frontal do edificio Praga das Papoulas na Av. Professor Chaves
Batista, localizado na quadra 1

Fonte: a autora (2021)



De acordo com os critérios desenvolvidos por Scussel (2007) para o
indicador Cp — qualidade da paisagem perceptivel desde a habitagcdo — foi
realizado o levantamento destes dados para a quadra 2. Nesta area, nota-se
que muito embora esta seja predominantemente horizontal, seus lotes nao
oferecem, em sua maioria, alta valoragcdo e manutencao/limpeza de suas
calgcadas e contexto externo arquitetbnico, uma vez que o grau de
deterioragao ocupa longas partes da caminhada por este quarteirao. Fato é
que muitas destas edificagdes horizontais apresentam situacdo de abandono.
Partes de areas abandonadas desta quadra, bem como o antigo Casarao da
Varzea e lotes da Rua Doutor Correa da Silva, tem suas calgcadas ocupadas
por comércios informais, vegetacgao rasteira, restos de materiais construtivos,
como mostra a Figuras 49 e 50, e outros tipos de uso inadequado e
descaso, seja este por parte do poder publico, como também por parte dos
moradores residentes de areas adjacentes. De acordo com moradores locais
entrevistados, quando perguntados a respeito do uso das calgadas, foi-se
informado que estes imdveis abandonados, tais quais ocupam toda a fachada
da Rua Doutor Corréa da Silva e Rua Azeredo Coutinho, fazem com que haja
dificuldade de se manter a uso eficaz e correto das calgadas, uma vez que
estas estdo sempre ocupadas por comércio informal e lixo, fazendo com que
as pessoas precisem andar na proépria rua, dividindo espaco com o trafego
de automoveis. Seguindo pelas calgadas da quadra 2, observou-se que em
determinados pontos, principalmente nas esquinas, ha um estreitamento de
sua largura, fazendo com que o caminhante necessite passar pela rua em si,

excluindo-se, portanto, o quesito acessibilidade (Figura 50).
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Figuras 49 e 50 — calgadas com altos niveis de deterioragcao e uso inadequado com
descarte de objetos na Rua Doutor Corréa da Silva, localizado na quadra 2

Fonte: a autora (2021)

Figuras 51 e 52 — Estreitamento das calgadas nas esquinas das ruas Doutor Corréa da Silva
e Amaro Gomes Poroca, localizados na quadra 2

Fonte: a autora (2021)

Nota-se portanto que o indicador Cp, através do levantamento e analise com
base nos critérios de atribuicdo de valor, retrata as problematicas existentes
com relagdo a qualidade da paisagem perceptivel desde a habitacado —
analisando qualidade dos passeios e cobertura vegetal — em ambas as
quadras escolhidas, onde a quadra mais verticalizada apresenta
problematicas ligadas a este aspecto, e a quadra 2, ainda que horizontal,
apresenta também problematicas, porém ligadas a outros fatores, como o
descarte inadequado de lixo, estreitamento dimensional e niveis de

degradacdo. Ambos os impactos na qualidade do contexto da habitacdo
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foram levados em consideracao, e assim obtiveram-se valores atribuidos de

acordo.

No quesito de afastamento dos prédios lindeiros e do espago publico, como
€ definido o indicador Cg, de acordo com Scussel (2007) um imovel/lote
classifica-se como dtimo/bom quando este possui bons afastamentos e
protecéo visual, possuindo um bom grau de privacidade, portanto. Iméveis
muito proximos a outros ou ao espaco publico urbano sao atribuidos a notas
mais baixas — 0,0 ou péssimo. Para esta pesquisa, considerando o bairro da
Varzea enquanto objeto de estudo, este indicador foi analisado com base na
legislacao urbanistica e sobre o que determina o Plano Diretor da Cidade do
Recife (2020) e a Lei de Ocupacao e Uso de Solo para as zonas em que se
estabelecem as quadras escolhidas para aplicagdo do método de Scussel
(2007) adaptado. Logo, deve-se ressaltar-se as zonas ZAC/ Planicie 2 — Zona
de Ambiente Construido (Figura 53) — atribuida para a quadra 1, e ZEPH -
Zona Especial de Patrimdnio Historico-Cultural rigoroso (RECIFE, 2020) onde

se insere a quadra 2.

Figura 53 — Quadro de Parametros de Ocupacao de Lote

PARAMETROS URBANISTICOS DE OCUPAGAD DO LOTE (EXCETO CONTRIBUIGAO AMBIENTAL)

PARAMETROS BASICOS
CONTROLE DE ADENSAMENTO CONSTRUTIVO E
POPLLACIGNAL CONTROLE DA VOLUMETRIA
20MA SETORIZAGAD Coeficlente de I iTos (3) AFASTAMENTOS MINIMOS (&) (7)
Aproveitamento (CA)  (COTA- |pE AREAS | (4) (S) FRONTAL(8) | HreRid o
(1 COMUNS s [mixima [s24  [-24 |AR e
minimo | basico | maximo @) poes i metros | metros | (10) Af (4)
ZRU1 Setor ZRU1 04 1 4 20 04 M/A MiA Sm 7m 3m | Afi(red)*0,25
ZEC Setor ZEC 05 1 4 20 04 N/A MiA Sm 7m am | Afi{red)0.25
ZC Setor A 3 25 0.4 75 84 Sm Fm Afi(rr4)*0,25
JONACENTRD | ZC SetorB 05 . 25 M/A 0,5 48 57 Smfa) |7m am Afi+(re4)*0,25
ZC Setor C ! 1.5 M/A M/A 9 M/A Smfa) |M/A M/A
ZC Setor D 25 a0 0.4 60 69 Sm 7m Afi{n4)*0,25
< ZAC ORLA RO 03 1 3 MN/A 0,5 el L Sm Fm 3m | Afi+(rd)*0,25
= ZAC Orla Setor B ! 25 - 75 84 ’
ZAC P1 Setor A 3 75 84
ZAC PLANICIE1 |ZACP1 Setor B 03 1 25 MiA 0,5 60 69 Sm 7m 3am | Afit(n-a)*0.25
ZAC P1 Setor C 25 60 69
ZAC P2 Setor A 2 ] 69
ZAC PLANICIE 2 | ZAC P2 Setor B 01 1 2 N/A 0,5 60 59 Sm 7m am | Afie(red)0,25
ZAC P2 Setor C 2 48 57
ZDS CENTRO Setor ZDS Centro 0,1 1 2 [y 0,5 48 57 Sm 7m 3m | Afi+(n-4)*0.25
ZDS Capib. Setor A 15 24 33
ZD5 Capib. Setor B 1.5 24 33
ZDS Capib. Setor C 15 24 33
ZDS CAPIBARIBE 0,1 1 M/A 0,5 Sm 7m 3m | Afi+(n-4)*0,25
ZDS Capib. Setor D 2 48 57
ZDS Capib. Setor E 2 48 57
ZDS Capib. Sator F 15 48 57

Fonte: Prefeitura do Recife (2019)



Parametros a nivel de observagao e levantamento em campo também foram
utilizados para constatar a visibilidade experimental da pesquisa em campo,
a fim de analisar dentro da dinamica colocada pelo método aplicado, onde se
impde a possibilidade de uma analise subjetiva, em tempo que o analisador é
capaz de dizer os impactos sentidos enquanto usuario do espago urbano
selecionado. Tendo em vista este fator, também foi observada a paisagem
por meio de fotografias de satélite para entender o grau de privacidade e
proximidade entre os imdveis. Observou-se que 0s imoveis que apresentam
maior nivel de afastamento dos prédios lindeiros e possuem privacidade em
relagdo ao meio urbano, na quadra 1, sdo os unifamiliares térreos, que
possuem afastamentos e recuos laterais, frontais e fundos de pelo menos 5
metros. Constatou-se que na quadra 1, os edificios verticalizados, dada a
quantidade elevada de pavimentos, ndo se pode reconhecer os minimos
afastamentos existentes enquanto satisfatérios, uma vez que de acordo com
Gropius (1997 apud SILVEIRA ET AL. 2014) quanto mais altos os edificios,
maiores deveriam ser os afastamentos. Observou-se que o Edf. Luar do
Campus, dado com exemplo, localizado na Rua Emiliano Braga, possui sua
lateral esquerda sem recuos, encostada totalmente ao muro do lote vizinho, o
que impacta negativamente na privacidade deste ultimo, como mostra a
Figura 54, e por isso classificado dentro da anélise do indicador como imével
altamente exposto a vista e aos disturbios provenientes dos prédios lindeiros
ou espaco publico, com atribuicdo de valor 0,0 ou péssimo. Nesta quadra
portanto, foram atribuidas notas mais baixas para as edificagcbes que nao
estdo dispostas de acordo com o ideal sobre o quesito de grau de

privacidade.
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Figura 54 — proximidade entre os lotes 635 e 615 — nota-se a parte do revestimento em
azulejo branco que cresce acima do muro que separa os dois lotes. O estacionamento do
edificio Luar do Campus invade a privacidade do lote 615

— = AW
Fonte: Google Street View (2019)

Para a anélise da quadra 2 foram considerados aspectos provenientes da
tipologia construtiva horizontal da area, bem como também a distribuicédo e
organizacgao historica desta area central do bairro da Varzea. O processo de
desenvolvimento do comércio nesta quadra €& observado através das
mudangas edilicias de sua face voltada para a Rua Amaro Gomes Poroca.
Nesta face observa-se a estruturagdo composta e desenvolvida ao longo dos
anos, que se desenvolveu uma tipologia construtiva comumente encontrada
no centro do bairro, que sao as casas geminadas. Estas habitagcdes assumem
funcionalidade de comércio e compartilham da mesma calgada, juntamente
com a UTEC, localizada na esquina com a Praga Pinto Damaso, e estas nao
apresentam recuos frontais, laterais ou de fundos. Com isso, apesar de
outras edificagcdes na quadra possuirem valoragdo maxima no quesito de
grau de privacidade — antigo Casardo da Varzea, por exemplo -, estes
iméveis fazem com que a soma total da quadra 2 torne-se um pouco mais

baixa para o indicador Cg.



O indicador Ce traz analises acerca da iluminagao direta incidente nas
quadras 1 e 2. Foram feitos levantamentos acerca da projecao de sombra
geradas pelas edificagcdes. No caso da quadra observou-se que os edificios
verticalizados — mostrados nas Figuras 55 e 56, na cor laranja — projetam
sua sombra de maneira significativa sobre outros imoveis/lotes de sua
quadra ou de quadras vizinhas, a depender do horario. Observou-se que os
momentos entre os horarios 6h30 e 7h30 e 15h30 as 17h, bem como
momentos de movimentagao solar nascente e poente, estas projegoes
tornam-se presentes, ao tempo que foi realizada esta pesquisa nos meses
entre marco € maio do ano de 2021. As imagens abaixo fazem um
demonstrativo e simulacdo deste sombreamento. Sobre este aspecto
observou-se que a quadra 1, por ser mais verticalizada e possuir menor
quantidade de éareas verde nos passeios e calgadas, os edificios ao
projetarem sombra nestes espacos, e pode-se ter isto como uma analise
controversa, uma vez que o espago poderia ter o sombreamento adequado
sem necessariamente estar ligado ao aspecto da verticalizagdo. Na pratica,
pode-se entender isto como aspecto positivo, uma vez que a sombra
projetada é alivio para o usuario do espago urbano externo nesta quadra.
Outro sentido controverso que deve ser considerado € o sombreamento
indesejado em areas e edificagdes que almejam a insolagdo, como areas de
lazer com piscina e jardins de imodveis térreos, por exemplo. Também foi
sentido que nestas areas sombreadas por edificagdes verticalizadas, na
Avenida Professor Chaves Batista as 15h30, uma intensificagdo no vento, o
que pode ser entendido como possivel formacao de corredores de ventos,
comum por estes formarem pareddes que canalizam a ventilagao em apenas
um sentido. De acordo com o uso e aplicagao do indicador Ce, a critério do
levantamento e analises feitas pela autora, foram atribuidas notas mais altas
aos lotes que apresentam menor incidéncia de sombreamento sobre outras
propriedades/lotes, portanto edificagdes mais verticalizadas, maiores em
altura e impacto, receberam menores pontuagdes em relagcdo as menos

verticalizadas, ou de tipologia horizontal.



Figura 55 — Simulagdo de sombreamento em maio, 15h30 nas quadras 1 e 2 -

Fonte: a autora (2021)

Figura 56 — Simulacdo de sombreamento em maio, 15h30 nas quadras 1 e 2

Fonte: a autora (2021)

109 ———



4.3 Resultados

A partir do item de levantamento e analise dos lotes pertencentes as quadras
selecionadas, foi possivel seguir com a fase de afericdo dos dados obtidos
através da aplicacdo dos critérios atribuidos ao método utilizado, o indice de
Qualidade do Espago da Habitacao adaptado (QEH adaptado). Os dados
foram adequados aos mapas produzidos como resultado grafico final, a fim
de concluir a analise comparativa entre as areas escolhidas (Figura 57). Na
metodologia utilizada nesta pesquisa, buscou-se fazer este demonstrativo a
partir dos valores atribuidos, podendo estes ter pontuagcao entre os numeros
0,0 a 9,0 com o somatorio dos dois indicadores principais: o0 QH e o QC.
Cada um destes indicadores possui, seguidamente, quatro - Hc, Ht, He, Hp -
e cinco - Cv, Cq, Cp, Cg e Ce — subindices. A soma destes portanto, resulta
no valor final atribuido a cada lote, o0 QEH, que pode ter pontuagdo maxima
9,0. Para esta pesquisa, nao foi necessario o comparativo do somatorio geral
entre os dados de uma quadra, pois a quantidade de lotes difere entre as
quadras analisadas, e o resultado desta analise nao implicaria em relevancia
ao método. Desta forma, a analise realizada neste item da-se através do
mapeamento, somatorio e comparativo de pontuagdes dos lotes
pertencentes as quadras. De acordo com Silveira et al. (2014) sobre a
aplicagao do método, afirma-se:
[...] é importante observar que o indice adotado — qualidade do
espaco da habitacdo adaptado - faz uma sintese de indicadores
agregados em subindices, mostrando- se importante a analise dos
indicadores de forma desagregada para que seja possivel a
identificagdo de quais aspectos concorrem mais significativamente

para o resultado. (SCUSSEL; SATTER, 2010; SOCCO et al., 2002
apud SILVEIRA et al., 2014, grifo nosso).

Com os resultados dos mapas comparativos finais, observou-se que as
quadras selecionadas diferem nas pontuagdes referentes aos seus lotes. Na
quadra 1, sendo esta a mais verticalizada, apresentam-se as menores
pontuagdes gerais — 4,0 para o lote do Edf. Luar do Campus, 635 - de um

modo geral, ao compara-la a quadra 2 que possui as notas mais altas,



chegando a maxima de pontuacdo 9,0 em determinado lote (Figura 55).
Subindices como o He, referente a proximidade de equipamentos urbanos,
dentre os pertencentes ao indicador QH, possibilitaram pontuagdes mais
altas para os lotes de ambas as quadras analisadas, devido justamente a este
atributo. Ja o subindice que revelou menores pontuacdes ficou a cargo do
Cv, que trata sobre a poluigado e interferéncia do trafego de veiculos — este
com menores pontuagdes principalmente para a quadra 1 — e do indicador
Cp que trata sobre a qualidade dos passeios e calgadas — para este ultimo,
ambas as quadras obtiveram baixas pontuagdes, de modo geral, no entanto,
atribuidas a razoes diferentes. No caso da baixa qualidade dos passeios da
quadra 1, este aparece motivado pela quantidade de vegetacao em suas
calgadas, e apesar de possuir certo grau positivo sobre a degradacao e
acessibilidade, somente isto ndo é capaz de atribuir um contexto de alto valor
arquitetdnico e natural ao local, como preveem os critérios de pontuagao
para este indicador. Ja para a quadra 2 possui vegetacao e muita
degradacao, o que neste caso ocorre por descaso dos agentes municipais,
fato que a partir do levantamento faz com que a pontuagao para a quadra 2,
muito embora possua um maior potencial de contexto arquiteténico e natural

de alto valor, seja tdo baixa quanto a quadra mais verticalizada.

Alguns subindices possibilitaram que uma crescente nas notas de alguns
lotes, bem como o subindice Hec, referente a conservacdo dos imoveis,
dentro do indicador QH. No entanto, ressalta-se que para esta pesquisa,
além de pontuagéo atribuida, faz-se uma analise questionadora sobre esta.
No caso deste subindice Hc, o fator de conservagao atribuido a edificagcdes
verticalizadas exemplifica o padrao simbdlico-construtivo econdmico
produzido pelos agentes imobilidrios, no intuito de preservar a imagem

intacta do seu produto — a edificagao.
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Figura 57 — Mapa QEH adaptado
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Fonte: a autora (2021)

Ao comparar os indicadores principais — 0 QH e o QC - observou-se que as
notas de modo geral as notas ndo chegam a ser baixas de nivel péssimo —
0,0 em nenhum dos subindices destes indicadores, porém, é na quadra mais
verticalizada que para ambos indicadores principais, se atribui a pior
pontuagdo, e nesta também aparecem as problematicas mais latentes
referentes a producédo do espago enquanto produto e mercadoria, tendo em
vista a maior quantidade de veiculos e trafego, e também maior quantidade
de vagas por lote — indicador Cq — que aparece intrinsecamente ligados a
producdao de espacos verticalizados. Estes fatores implicaram nas baixas
pontuagdes atribuidas a esta quadra. Sobre o indicador Cq, a quadra 2
recebeu as pontuagdes mais altas — 6timo, 1,0 — uma vez que a maioria dos

lotes ndo possui vagas para veiculos.

O indicador referente a exposi¢ao solar também interferiu na pontuacao do
QC, visto que a quadra mais verticalizada produz maior impacto de
vizinhanga no que diz respeito a insolagao — interferéncia de sombras — o que

se torna agravante para a analise, fazendo com que as pontuagdes para esta
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area fossem menores, comparadas as da quadra predominantemente

horizontal.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve por objetivo analisar areas do bairro da Varzea, a fim de
compreender o impacto gerado pela producdo de empreendimentos
verticalizados a qualidade do espago da habitacdo nestas areas. Para
realizacdo deste estudo, foi utilizada enquanto fundamentagcédo teodrica os
conceitos de espago urbano e sua produgao, bem como também necessario
uma abordagem sobre a articulacdo da especulagédo imobiliaria a resultante
verticalizacao dos espacos, como abordam os tedricos. Esta etapa tedrica
imprime a relevancia de conceitos para a analise geral e por conseguinte a
aplicagcao do método utilizado. Haja vista as discussdes levantadas sobre a
atuacado do mercado imobiliario sobre as cidades, observou-se a relevancia
de uma andlise voltada para o impacto na qualidade da habitagdo, uma vez
que se constata através da aplicacdo do indice de Qualidade do Espago da
Habitacdo Adaptado, realizada nesta pesquisa. A partir da pesquisa
bibliografica, e da pesquisa de campo concluiu-se que nao se pode tratar
sobre a qualidade do espacgo urbano, sem que se faga correlagcdo com os
aspectos de produgdao do mesmo, portanto torna-se imprescindivel tratar
sobre o0s agentes imobiliarios, sejam eles privados ou publicos, pois

participam enquanto usuarios da cidade.

A verticalizagdo urbana, nos padrées que vém sendo adotados,
deve servir de exemplo para a reflexdo sobre as diversas
dimensdes que envolvem esse fendmeno, os limites ao processo
de uso e ocupacgao da terra urbana, e a diversidade, contrastes e
relevancia da escala urbana e humana para a qualidade de vida
(LAPA, 2011 apud SILVEIRA ET AL., 2014, p. 304).

Através desta pesquisa, constatou-se com base nos dados obtidos a
metodologia aplicada ndo pode apenas tratar sobre pontuagdes atribuidas,
pois dentro de contextos diferentes de tipologia, de lugar, de espacgo, as
avaliagdes nao se fazem exatas. Esta pesquisa, portanto, se mostra relevante
enquanto analise e proposi¢ao de ideias sobre o0 que se entende pelo espaco

analisado. Os critérios de avaliacao, segundo a autora Scussel (2007) estao



sempre conectados ao juizo de valor do analisador, e isto portanto pode ser

definitivo no seu resultado.

Diante dos resultados obtidos a partir da aplicacdo do Indicador de
Qualidade do Espago da Habitacdo, tendo enfoque no estudo comparativo
entre areas de diferentes tipologias construtivas, onde uma vem passando
por um processo latente e real de verticalizagdo, contando com edificios de
mais de 14 pavimentos, a pesquisa constata a partir de subindices de
avaliacao sobre tipologia edilicia, qualidade e fruibilidade do espaco
pertinente, proximidade de equipamentos urbanos, interferéncia do trafego
de veiculos, exposicao solar, estado de conservacgao dos edificios, e outros, a
area mais verticalizada de fato possui menor indice de qualidade do espacgo
da habitagdo, quando comparada a area menos Vverticalizada,
predominantemente horizontal. Portanto, ainda que a nivel de subjetividade
do analisador, ao utilizar o método de avaliagao, constata-se a hipotese de
que a verticalizacao impacta na qualidade do espaco da habitagcao, o espaco
residencial. A partir do levantamento feito em pesquisa de campo, constata-
se também que estes novos empreendimentos verticalizados fogem do
contexto tradicional do bairro da Varzea, e por fim sdo mais do mesmo tipo
padrao construtivo produzido e reproduzido pelos agentes imobiliarios

privados.

Por fim, conclui-se que o processo de verticalizagdo acompanha
problematicas que por anos vem sendo reproduzidas como um padrao na
forma de construir das cidades, pois implica numa negativa qualidade do

espaco urbano, e da habitagao e entorno.

Esse tipo de ocupacgéo do solo verticalizado, sem um planejamento
estrutural e global da cidade, pode ndo ser a solugdo mais
adequada, levando-se em consideragao as consequéncias que
dela podem emergir, mantidas as tendéncias de configuragao
urbana atuais de producao espacial: congestionamentos, poluicao
do ar, caréncia de areas verdes e de lazer publicos tratados
proximos as residéncias, com mudancas na forma de insolagdo e
direcionamento dos ventos, além da propria relagdo de vizinhanga,
podendo conduzir a interferéncias na qualidade do espago
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residencial e, em decorréncia disso, na qualidade de vida da
populagdo. (SILVEIRA et al, 2014)
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