GT-POT
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DIAGNOSTICO PROPOSITIVO:
Lei de Parcelamento e Lei de Uso e Ocupac¢ao do solo

ESCOPO:

* Andlise da dinamica de producao do ambiente construido (processo de transformacao
dos padroes de uso e ocupacao do solo)

e Estudos e Modelagens Espaciais
* Analise do arcabouco normativo vigente

* Formulacdo de diretrizes preliminares para a definicao de setorizacao e novos
parametros de regulacao
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DINAMICA DE PRODUGAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

tendéncia a “expulsao” de atividades

menos rentaveis; CATEGORIA A

disputa entre os usos mercantis e
residenciais com diminuicao relativa do uso
residencial;

Monofuncionalizacdo com riscos de:
* perda daidentidade;

* subaproveitamento, descaracterizacao
e degradacao das edificacdes que
outrora teve uso habitacional;

* subaproveitamento da infraestrutura
para além dos horarios “de
expediente”;

Compartilhamento do papel de
centralidade funcional com outras
localidades, o que tem levado a dispersao
de algumas funcdes do setor terciario
nobre.



DINAMICA DE PRODUGAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

* Novos padroes de ocupacao em areas recentemente “dinamizadas”

CATEGORIA A
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DINAMICA DE PRODUGAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

CATEGORIA B

* A LUOS 1996 homogeneizou o
tratamento urbanistico do
territorio

* A ampliacdo do coeficiente de
aproveitamento levou a uma
importante verticalizacao das
porcoes sul e noroeste, pautada no
maximo aproveitamento dos
coeficientes;

* Averticalisacdo representavam
uma notavel mudanca no padrao
de ocupacao em alguns bairros do
setor noroeste.

P-4 RECITE
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DINAMICA DE PRODUGAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO
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Porcao do territdrio referente a Planicie -
densidade construtiva e populacional
média e baixa, por¢des relativamente
infraestruturadas e capazes de receber as
dindmicas de producao imobiliaria.

CATEGORIA C

Submercado do uso residencial - nao
apresenta fatores de diferenciacao que
possam ser considerados insubstituiveis.
Nao possui aspectos de excepcionalidade
Ou escassez que permita ao mercado
imobilidrio a obtencao de sobrelucros e a
constituicao de precos de monopdlio,
como acontece no caso dos imoveis e
terrenos no ambito da Categoria B.

Necessidade de estratégias capazes de
viabilizar o reconhecimento das
qgualidades dessas partes da cidade,
sobretudo no tocante a infraestrutura.



DINAMICA DE PRODUGAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

Novos padroes de ocupacdo em areas recentemente “dinamizadas’

Le Parc Boa Viagem, finalizado em 2013, com
12 tores de 25 pavimentos e 1024 unidades
habitacionais.

Vita Residencial Clube, finalizado em 2008, com
4 torres de 17 pavimentos e 544 unidades
habitacionais.

)

CATEGORIA C

Village Tropical Estagao dos Passaros finalizado
em 2006, com 4 torres de 17 pavimentos e 256
unidades habitacionais

Alameda Park, com 4 torres de 14 pavimentos e
224 unidades habitacionais

Casa Solar Residence, finalizado em 2002, com
8 torres de 11 pavimentos e 200 unidades
habitacionais.

Eco Ville, finalizado em 2011, com 10 torres de 8
pavimentos e 280 unidades habitacionais.




DINAMICA DE PRODUGAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

* Ocupacdes espontaneas e sem parcelamento
formal de lotes em areas de morro, as quais
conformam Comunidades de Interesse Social
(CIS), em sua grande maioria abarcadas por ZEIS CATEGORIA D

* Alguns setores de parcelamento formal com
predominancia de edificacdes horizontais

* Padrao de ocupacao caracterizado por um
tecido de quadras e lotes de maior dimensao,
abrigando galpdes e grandes equipamentos

CATEGORIA E

RECIFE
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LEITURA DA EVOLUCAO DO USO E OCUPAGAO DO SOLO RECIFE

MARCOS CRONOLOGICOS
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« TECIDO URBANO HETEROGENEO E PLURAL
em decorréncia da descontinuidade, no
tempo e no espaco, da producao do
ambiente construido.
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0% 1+— l I l I W 2009-2014 novo a5 anos
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0% +—
W 2002-20086a12anos

Legenda F0% de construido

o #1997-200113a 17

: 60% - a 17 anos
LOTES EDIFICADOS de construtdo
POR PERIODO S0%
I 0052014 1987-1996- 18 a 28 anos
B Zoo2-2008 40% — de construido
i 18972001 30% - 1864 -1986- 29 a 50 anos

1987-1096 de construido

1975-1988 208

A W1940a1963-51a74
B 19401963 109 . anos de construido
B - 030 0% . . Waté 1939- 75 anos de
0081 c2: 3. 4 RPAL  RPA2  RPA3  RPAd RPAS  RPAG construido

ICPS.. . |2 kG




e TECIDO URBANO HETEROGENEO E PLURAL em decorréncia da descontinuidade, no
tempo e no espacgo, da producdao do ambiente construido.

EVOLUCAO DA AREA CONSTRUIDA POR RPA
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TECIDO URBANO HETEROGENEO E PLURAL com diversos padrdes de ocupacao

Ocupacdo intensiva de alta
_,densidade em planicie, com lotes

pequenos com edificagdes populares
de pequeno porte
Ocupagdo de média densidade
em planicie, com lotes Presenca de equipamentos em

edificio ou conjunto de edificios de
grande porte, com a presenca de
galpdes, predominantemente

grande dimens3o
Lotes de tamanho mediano com
edificacbes de grande porte
horizontais - galpdo
Predominancia de edificagdes de
* cardter historico, do tipo sobrado,
ocupando quase a totalidade do lote
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ESTUDOS E MODELAGENS ESPACIAIS

« “Areas de referéncia” ou de “areas de
controle para modelagem”;

* Para simulacao da aplicagdao dos parametros
e instrumentos urbanisticos propostos no PL
28/2018 (Plano Diretor);

 Areas representativas da diversidade

morfotipoldgica existente e das dinamicas
potenciais de transformacao do territorio.
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ESTUDOS E MODELAGENS ESPACIAIS: Critérios para definicao das areas de

referéncia

Zona Centro:

» Caracteristicas morfotipoldgicas
homogéneas e distintas

* Grau de transformabilidade relevante

* Incidéncia e/ou proximidade de ZEPH

Zona de Reestruturag¢ao Urbana:

e Caracteristicas morfotipoldgicas
homogéneas e distintas

* Grau de transformabilidade relevante

* Incidéncia e/ou proximidade de ZEC

Zona de Desenvolvimento Sustentavel:

e Caracteristicas morfotipoldgicas
homogéneas e distintas

* Gradacao de areas verdes e porosidade em
relacao as demais ZDS

* Proximidade e/ou incidéncia de ZEPH

Zona do Ambiente Construido Morro:

* Caracteristicas morfotipoldgicas
homogéneas e distintas

* Incidéncia de ZEIS

i-— RECIFE

Zona do Ambiente Construido Planicie 1:

e Caracteristicas morfotipoldgicas homogéneas e
distintas

* Proximidade de ZEIS

* Grau de transformabilidade relevante

Zona do Ambiente Construido Orla:

e Caracteristicas morfotipoldgicas homogéneas e
distintas

e Grau de transformabilidade relevante

Zona do Ambiente Construido Planicie 2:

e Caracteristicas morfotipoldgicas homogéneas e
distintas

* Incidéncia e/ou proximidade de ZEIS

Figura 23: Critérios para as areas de controle por Zonas do PD 2018.

Areas em IRU 1 com

Fonte: Consorcio Diagonal_JW, elaboracdo propria.



DIRETRIZES PRELIMINARES PARA A DEFINICAO DE SETORIZACAO E NOVOS
PARAMETROS DE REGULACAO

Diretrizes consideradas para revisao das leis de parcelamento e uso e ocupacao do solo
partem do:

* PL do Plano Diretor;
* A Leidos 12 bairros;

* Marcos regulatérios que incidem sobre margens de corpos d’agua.

ANALISE DO ARCABOGO LEGAL RECIFENSE

A andlise deste item aborda:

* Posicdao do Plano Diretor vigente e da Lei de Uso e Ocupagao do Solo no Ordenamento Juridico-
Urbanistico Municipal, com aprofundamento na LUOS;

* Analise de eventuais conflitos e sobreposi¢cdes entre as normas urbanisticas, e entre estas e os
procedimentos estabelecidos para sua execucao;

* Analise comparativa entre a regulacdo urbanistica recifense e experiéncias positivas e negativas
em outros municipios brasileiros.
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