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RESUMO

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo dreas de assentamentos habitacionais de populagdo de baixa renda,
surgidos espontaneamente, existentes, consolidados ou propostos pelo Poder Publico, onde haja possibilidade de
urbanizacdo e regularizag¢do fundidria. De forma geral, trata-se de porgdes do territério destinadas, prioritariamente, a
recuperacdo urbanistica, a regularizac¢@o fundidria e produg@o de habita¢des de interesse social, incluindo a recuperagdo
de im6veis degradados, a provisdo de equipamentos sociais e culturais, espacgos publicos, servico e comércio de carater
local. O presente trabalho buscou analisar a relacdio entre as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e o meio
ambiente, utilizando o caso da ZEIS Brasilia Teimosa em Recife-PE. Ao longo do estudo, foi analisado o meio ambiente
e suas diversas facetas, a luz da legislacdo vigente, concentrando o enfoque na questdo do meio ambiente construido.
Concluiu-se que Brasilia Teimosa ndo mais apresenta os requisitos minimos que uma area deve ter para ser transformada
em ZEIS conforme art. 5° da Lei do Prezeis (Lei Municipal do Recife n° 16.113/95). Ocorre que ndo hd na legislacdo
qualquer previsdo para que uma ZEIS volte a ser um bairro comum ou que seja transformada em uma 4rea de transicao
entre uma ZEIS e um bairro comum. Este fato induz ndo debate sobre o impacto dessa falta de previsdo no meio
ambiente natural e construido a luz da experiéncia de Brasilia Teimosa.

PALAVRAS-CHAVE: Recife- Brasilia Teimosa-Zeis

INTRODUCAO

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo areas de assentamentos habitacionais de
populacdo de baixa renda, surgidos espontaneamente, existentes, consolidados ou propostos pelo
Poder Publico, onde haja possibilidade de urbanizacdo e regularizacdo fundidria. De forma geral,
trata-se de porcdes do territério destinadas, prioritariamente, a recuperacdo urbanistica, a
regularizacdo fundidria e producdo de habitagdes de interesse social, incluindo a recuperagdo de
imoéveis degradados, a provisdo de equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servico e
comércio de carater local. As ZEIS tém como objetivo geral incorporar a cidade clandestina a
cidade legal, reconhecendo a diversidade local no processo de desenvolvimento urbano e
estimulando a regularizagdo fundidria.

No estudo de caso proposto no presente estudo estd a ZEIS de Brasilia Teimosa, situada em Recife,
Pernambuco. Inicialmente, é importante a compreensao que a escolha de Brasilia Teimosa nédo foi
feita por acaso. Brasilia Teimosa ¢ uma ZEIS que se encontra na propria histéria das Zonas
Especiais de Interesse Social e que apresenta diversas particularidades, como um longo histérico de
lutas pela posse da terra, uma localizacdo privilegiada e diversas tentativas de remog¢do dos
moradores.

Atualmente, Brasilia Teimosa ndo mais apresenta os requisitos minimos que uma drea deve ter para
ser transformada em ZEIS conforme art. 5° da Lei do Prezeis (Lei Municipal do Recife n°
16.113/95). Ocorre que ndo hé na legislacdo qualquer previsdo para que uma ZEIS volte a ser um
bairro comum ou que seja transformada em uma drea de transicdo entre uma ZEIS e um bairro
comum. Este fato induz ndo debate sobre o impacto dessa falta de previsdo no meio ambiente
natural e construido a luz da experiéncia de Brasilia Teimosa.
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Diante do exposto, o presente trabalho buscou analisar a relacdo entre as Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS e o meio ambiente, utilizando o caso da ZEIS Brasilia Teimosa em Recife-
PE. Ao longo do estudo, foi analisado o meio ambiente e suas diversas facetas, a luz da legislacao
vigente, concentrando o enfoque na questdo do meio ambiente construido.

METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada no presente estudo partiu da pesquisa e compilacdo da literatura relativa ao
tema em anélise, buscando obter fundamentos das relagdes defendidas e demonstradas.

Efetuada a revisdo bibliografica, foi realizado um amplo levantamento de dados socioecondmicos
da drea em estudo, incluindo dados de populacdo, densidade demografica, taxa de alfabetizacdo,
existéncia de energia elétrica, esgotamento sanitdrio, abastecimento de dgua e coleta lixo e renda e
confrontamos os resultados com a nossa observacdo empirica da drea e com as fotos obtidas do
local. Ao final, baseado na literatura revisada e nos dados analisados, foi possivel caracterizar a
problemadtica em questdo e apontar as possiveis solucoes.

RESULTADOS OBTIDOS

A escolha de Brasilia Teimosa nao foi feita por acaso, Brasilia Teimosa € uma ZEIS que se encontra
na propria histéria das Zonas Especiais de Interesse Social e que apresenta diversas particularidades,
como um longo histérico de lutas pela posse da terra, uma localizacdo privilegiada e diversas
tentativas de remocdo dos moradores.

A Figura 1 apresenta a privilegiada localiza¢do do bairro de Brasilia Teimosa, localizado préximo
ao centro do Recife entre 0 mar e um braco de mar, terminando no inicio do dique de prote¢dao do
Porto do Recife. A Figura 2 apresenta a agraddvel localizacdo de Brasilia Teimosa, situada entre os
valorizados bairros de Boa Viagem e Pina (edificios ao fundo) e o histérico Bairro do Recife, no
centro do Recife.

A partir da andlise realizada dos dados e da observacdo empirica, é possivel afirmar que,
atualmente, Brasilia Teimosa ndo mais apresenta os requisitos minimos que uma area deve ter para
ser transformada em ZEIS conforme art. 5° da Lei do Prezeis (Lei Municipal do Recife n°
16.113/95). O que ocorre € que a auséncia de uma legislacdo qualquer para a previsdo para que uma
ZEIS volte a ser um bairro comum ou que seja transformada em uma area de transi¢ao entre uma
ZEIS e um bairro comum, leva a um impacto no meio ambiente natural e construido a luz da
experiéncia de Brasilia Teimosa.

Embora a transformacdo de uma area em ZEIS traga diversos beneficios a0 meio ambiente, a
manutenc¢do desta drea como ZEIS, quando ela ndo mais atende aos requisitos de uma ZEIS, tem um
efeito negativo no meio ambiente. No caso de Brasilia Teimosa, o que pode ser observado € a
continuidade de um processo de constru¢des nos poucos locais disponiveis e de verticalizacdo sem
qualquer controle urbanistico, jd que, como visto, a drea nao € submetida a Lei de Uso e Ocupagdo
do Solo nem possui plano urbanistico.
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Figura 1: Mapa de Locacao
Fonte: http://voluntarios.institutocea.org.br/photos/0026/8136/06_rpa-brasilia_teimosa_medium.jpg

Observe-se, ainda, que a inexisténcia de plano urbanistico especifico ¢ uma situagdo comum entre
as ZEIS do Recife. Em Brasilia Teimosa, essa construcdo e verticalizacdo descontrolada ndo
consistem mais s6 na constru¢do de “uma laje a mais na casa” para a moradia dos descendentes,
mais também na construcdo de estabelecimentos comerciais, isso tudo gerando redugdo da pouca
area verde da area, poluicao visual, reducdo na circulacio de ar e impacto negativo na mobilidade da
area.
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Figura 2: Aspecto Atual de Brasilia Teimosa
Fonte: Fonte: http://www.skyscrapercity.com

CONCLUSOES

Para que os impactos negativos sejam superados e que haja uma manuten¢do de uma drea como
ZEIS, quando esta ndo mais atende aos requisitos para permanecer como ZEIS, a proposta do
presente estudo € que as ZEIS nessas condi¢des sejam transformadas em uma situag@o de transi¢cao
com a seguinte sugestio de denominagio: Area Especial de Interesse Sécio- Ambiental (AEISA).

O que se propde neste trabalho, passa longe da expulsdo generalizada dos moradores e da
construcdo de prédios de elevado padrao, é que a legislacdo do PREZEIS seja alterada para prever
um processo de transformagdo de uma drea de ZEIS em uma Area Especial de Interesse Sécio-
Ambiental (AEISA) quando uma ZEIS ndo mais atenda os requisitos do art. 5° da Lei do Prezeis
(Lei Municipal do Recife n° 16.113/95).

A presente proposta é que as Areas Especiais de Interesse Sécio-Ambiental passem a obedecer a Lei
de Uso e Ocupagdo do Solo, mas com pardmetros urbanisticos distintos em relacdo ao
remembramento de terrenos, gabarito de construg¢do, coeficiente de construcdo e drea de solo
natural. Em relacdo ao remembramento de terrenos, este seria permitido, mas os lotes resultantes
ndo poderiam ter mais de 500 metros quadrados, o que corresponde ao dobro do lote maximo da Lei
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do Prezeis (art. 9° da Lei n° 16.113/95). No tocante ao gabarito de altura, este seria definido em 12
metros de altura, permitindo a constru¢do de iméveis de até 4 pavimentos.

Quanto ao coeficiente de construgdo, este seria fixado em 1,5, 0 que permitiria uma area construida
de até 1,5 vezes a area do terreno. Finalmente, a taxa de solo natural passaria a ser de 30% da 4rea,
0 que traria a criacdo de dreas verdes no local. Acredita-se que esta proposta estancaria 0 processo
de constru¢do e verticalizacdo sem controle apresentado em Brasilia Teimosa, geraria novas
constru¢des obedecendo a padrdes urbanisticos de recuos e estacionamento com beneficios visuais,
na circulacdo de ar e na mobilidade e levaria ao aparecimento de drea verde, o que geraria bem-estar
para a populacdo e como tal condizente com o meio ambiente.

Acredita-se, ainda, que os parametros urbanisticos da AEISA impediriam a expulsdo generalizada
dos moradores originais ao impedir a constru¢do de empreendimentos de grande porte, embora deva
ocorrer uma relocagdo gradual de moradores em uma drea tdo densamente povoada para poder haver
respeito aos novos padroes urbanisticos.

Finalmente, defende-se que a presente proposta leva a um processo de evolu¢do das ZEIS para uma
gradual e controlada integracdo com o resto da cidade, gerando bem-estar para a populacido e
equilibrio ambiental, em um novo estdgio de relacio entre a politica urbanistica e o meio ambiente.
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