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RESUMO

Essa pesquisa tem como tema a andlise da producao e apropriacdo do espaco
nas bordas intraurbanas da cidade do Recife-PE, através da dinamica
imobiliaria nos bairros de Tejipio e Sancho. O objetivo é entender 0 uso e
ocupacao nas terras limites da cidade, observando as implicacbes geradas
pelos agentes produtores desse espaco, considerando o periodo de 1980 a
2010. Para o entendimento dos processos na area, utilizamos alguns conceitos
que embasam a discussao, tais como: o0 espacgo intraurbano, 0s espacos
periurbanos, e a logica da dinamica fundiaria e imobiliaria, entre outros, por
meio de pesquisas empiricas e da andlise socioespacial dos agentes
(proprietérios e inquilinos) que compdem a dindmica imobiliaria nos bairros
objeto de estudo. Utilizamos como ferramenta para a analise dos espacgos na
borda intraurbana, o suporte iconografico, os dados estatisticos obtidos nos
orgaos de planejamento do Recife e os dados gerados pelas pesquisas de
campo, sendo esses realizados em dois periodos. Os resultados obtidos na
pesquisa, apontam para uma borda intraurbana com caracteristicas diferentes
das demais bordas da cidade do Recife, com relativo adensamento
populacional e construtivo, moradores que dispdem de renda familiar e nivel de
instrucdo superior as demais area avancadas, investimentos do setor
imobiliario formal e consolidacdo dos condominios verticalizados,
equipamentos urbanos que interferem na dinamica imobiliaria, e um mercado

imobiliario com dificuldade de atuac&o do setor publico.

Palavras-Chave: Producdo e Apropriacdo do Espaco, Borda Intraurbana, Dindmica

Fundiaria e Imobiliaria, Tejipi6é, Sancho.



ABSTRACT

This research has as subject the analysis of space’s production and
appropriation of intra-urban borders in the city of Recife — Pernambuco, through
the real estate dynamic in the neighborhoods of Tejipié and Sancho. The main
objective is to understand the land use and occupation in the limits of the city,
noting the implications generated by agents-producers of this space considering
the period between 1980 and 2010. For the understanding of processes in the
area, we used some concepts that serve as base to the discussion, as: intra-
urban space, peri-urban spaces, land and real estate dynamics, through
empirical research and socio-spatial analysis of agents (proprietors and renters)
that compose the dynamic of real estate in the neighborhoods / object of study.
We used as analysis tools for the spaces of intra-urban border, an iconographic
support, statistics data obtained from the planning agency of Recife and data
generated by field work during two periods. The results obtained by the
research points out to the existence of an intra-urban border with different
characteristics compared to other borders of the city of Recife, indicated by
population density and constructive levels, area residents who have familiar
incomes and higher levels of education, formal real estate investments and
consolidation of vertical gated-communities, urban equipments that interfere in
the real estate dynamic and a real estate market that grows with low

interference of the public sector.

Keywords: Space’s Production and Appropriation, Intra-Urban Border; Land and Real

Estate Dynamic, Tejipio, Sancho.
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Producao e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraudinas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de T@pié e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

Capitulo 1 - Introducéo

O presente estudo aborda a producédo e apropriacdo do espaco nas
bordas intraurbanas da cidade do Recife, com estudo de caso nos bairros de
Tejipié e Sancho no periodo de 1980 a 2010. O interesse por esse tema recai
sobre a investigagdo das transformacbes de ordens fisica e social que
ocorreram naquele periodo, e que teve como principal consequéncia a
construcdo de um padrdo, visto como genérico, de intervencdo que revela a
sintese da acdo do homem no espaco.

As transformacfes urbanas podem revelar que o espaco é construido
através de vinculos e conexfes desiguais que refletem uma constante luta
entre 0sS que possuem 0s instrumentos para dominar o0 processo de
transformacdo e aqueles que estdo passiveis a esses movimentos gerados
pelo desequilibrio entre os dominantes e os dominados. Os vinculos e
conexdes serdo abordados por meio dos diversos processos da dinamica
imobiliaria, quer seja no mercado formal com a implantacdo de edificacdes
destinadas a compradores de alta e média renda, como também no chamado
“mercado informal”’, com a transformagdo das unidades habitacionais ja
existentes para atender a uma demanda que os promotores imobiliarios néo
atingem. Existe uma lacuna tedrica vista a partir da identificacdo da quase
totalidade dos trabalhos sobre a dinamica imobiliaria que se centra na
identificacdo da l6gica de apropriacdo do excedente econdmico e de suas
implicagbes no processo de estruturacao do espaco interno da cidade.

Os demais processos que caracterizam as areas localizadas em terras
limite apresentam uma complexidade crescente na reproducdo das relacoes
socioespaciais, tendo caracteristicas peculiares e forte adensamento
populacional e construtivo. Nessas terras, as relagcbes socioecondmicas
extrapolam a linha intraurbana e mantém uma relacdo regional através do
contato fisico com outros municipios, como ocorre no exemplo de Recife e
Jaboatdo dos Guararapes, onde € vista uma interdependéncia e sobreposi¢ao
dos espagos de consumo coletivo e 0s servigos.



Producao e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraudinas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de T@pié e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

hY

Quanto a questdo da habitacdo, nos bairros de Tejipi6 e Sancho
especificamente no que diz respeito ao uso do solo e a relagédo dos processos
de producéo do espaco, esses sao intensificados pelas alteracfes tipoldgicas.
Assim sendo, o estudo proposto podera ser reproduzido em outros espacgos
periféricos que apresentam evolucdo semelhante, contribuindo para o
ordenamento e entendimento do espago intraurbano.

O interesse da pesquisa aponta para a investigacado dos elementos que
constituem o processo de producéo e apropriacao do espaco nas terras limites,
“franjas” ou bordas do tecido intraurbano. Para isso, aprofundou-se a discusséo
acerca de conceitos em torno do significado e delimitagcdo do “rural” e do
“urbano”. A diferenca entre esses conceitos sO é possivel por meio do
conhecimento dessas areas avancadas na cidade, através da analise da sua
ocupacao e evolucdo urbana. Identificam-se também os modos, as formas e 0s
usos, as Iintensidades e direcdes, elementos constituintes geradores e
reguladores, limites e superacao de limites, modificacdo de estruturas, pontos

de cristalizacao e articulacdes nesses espacos.
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1.1.0Objetivos

1.1.1. Objetivo Geral

O objetivo geral da pesquisa é entender a dindmica dos espacos mais
avancados da cidade, ditos “espacos periurbanos” ou “franjas urbanas”, por
intermédio do estudo da dinamica imobiliaria, considerando o periodo de 1980
a 2010.

1.1.2. Objetivos Especificos

» Analisar o processo de ocupacao no espaco periurbano do Recife, sobretudo

nos bairros de Tejipié e Sancho, no periodo de 1980 a 2010;

« Identificar a insercéo (localizacdo) dos bairros na cidade do Recife e suas

singularidades em termos de ocupacéo e uso do solo;

* Analisar as tendéncias migratorias na area intraurbana, que motivaram as

mudancas no padrdo de ocupacao e uso do solo dos bairros;

» Contextualizar a dindmica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho, o

surgimento e a consolidagdo do mercado imobiliario nesses bairros;

 Entender a dinamica fundiaria e imobiliaria, a partir dos avancos e
transformacdes da mancha urbana, que em muitos casos passa a definir o

valor dos imoveis e as relagBes contratuais nos bairros de Tejipidé e Sancho;

* Identificar e classificar as tipologias geradas pela dinamica imobiliaria atravées
das caracteristicas socioeconémicas, do uso do solo e das singularidades das

areas pobres dos bairros em questéo.

* Investigar os equipamentos urbanos existentes na area e a sua influéncia no
processo de adensamento populacional e construtivo, e consequentemente na

dinAmica imobiliaria.
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1.2.Caracterizacéo da Area de Estudo

A area desse estudo estd localizada na cidade do Recife, capital do
Estado de Pernambuco, situada no Nordeste brasileiro, e tem como
coordenadas centrais o paralelo de 08° 04" 03" de latitude sul e o meridiano de
34° 55" 00” de longitude oeste (FIG. 01). Segundo dados do IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica), o Recife é a cidade mais populosa do
estado com uma populacao total, em 2010, de 1.536.934 habitantes.

A cidade expande-se pela formacao aluvional, estando limitada a leste
pela costa maritima cercada por arrecifes areniticos, a Oeste pelos municipios
de Camaragibe e Sdo Lourenco da Mata, ao Norte com as encostas de colinas
do Varadouro em Olinda e ao Sul pelas colinas de Prazeres, em Jaboatao dos
Guararapes (FIG. 02).

Figura 01 — Mapa de Pernambuco e a Localizagdo da Cidade do Recife.

Fonte: CONDEPE/FIDEM (2000). Adaptado pelo autor, 2011.
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Figura 02 — Mapa do Recife e a Divis&o por Bairros.

Fonte: ADH do Recife, (2005). Adaptado pelo autor, 2011.

A cidade do Recife vem apresentando um reduzido crescimento
populacional no periodo que compreende as décadas de 1980 a 2010,

conforme dados na tabela 01.

Tabela 01 - Populacdo da Cidade do Recife (1980 — 2010)
Crescimento da Populacéo do Recife

Ano Populacao
1980 1.203.887
1990 1.310.259
2000 1.422.905
2010 1.536.934

Fonte: IBGE. Censos Demograficos (1980 — 2010).



Producao e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraudinas no Sudoeste da Cidade do Recife -

PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de T@pié e Sancho

Deyglis Fragoso de Lima

Atendendo ao que se estabelece na Lei 16.293 de 22 de Janeiro de

1997, no artigo 88, 1° e 2° paragrafos da Lei Organica do Recife, a cidade foi
dividida em Regides Politico-Administrativas (RPA). Com a aprovacdo dessa
Lei, o territdrio municipal dividiu-se em seis RPA’s, que visam a demarcacao
das intervenc¢des municipais, em nivel local, e a articulagdo com a populagéo
(FIG. 03). Segundo os relatérios do Atlas de Desenvolvimento Humano do
Recife (ADH, 2005), os bairros de Tejipid e Sancho, objetos deste estudo,
estdo inseridos na Regido Politico-Administrativa 5 — RPA5, sudoeste da
cidade, com uma area de 3.010,10 hectares, o que corresponde a 14% do total

do municipio.

Figura 03 - Regides Politico-Administrativas do Recife.

Fonte: PCR/SEPLAN (2005). Adaptado pelo autor, 2011.

A RPA 5 esté subdividida em 3 microrregides, totalizando 16 bairros da
cidade (FIG. 04). Essas microrregides estao subdivididas da seguinte forma: a
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Microrregido 5.1, com os bairros de Afogados, Bongi, Mangueira, Mustardinha
e San Martim; a Microrregido 5.2 — Areias, Cacote, Estancia e Jiquia; e a
Microrregido 5.3, além dos bairros que estdo sendo analisados na pesquisa,
inserem-se também os bairros do Barro, Coqueiral, Curado, Jardim S&o Paulo

e Toto.

Figura 04 - Regido Politico-Administrativa 5.

Fonte: PCR/SEPLAN — ADH do RECIFE (2005). Adaptado pelo autor, 2011.

A cidade do Recife atingiu um contingente populacional superior a 763
mil habitantes, na década de 1960, dos quais 59% residiam em areas com
precariedade habitacional. Em 1970, quando se instituiu a Regido
Metropolitana do Recife (RMR), a cidade do Recife ja possuia mais de um
milhdo de habitantes, com a RMR contando uma populacdo total de 1,8
milhdes de habitantes.

Nesse periodo, segundo Lima (2006), houve uma tendéncia a
descompactacdo e a descentralizacdo urbana, quando fatos denotavam a

preferéncia de pessoas e alguns equipamentos e servi¢os pela localizacdo em
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periferias, cada vez mais extensas, em detrimento do centro, acompanhando a
dindmica de deslocamento de classes sociais no espaco da cidade.

No periodo que vai de 1980 a 1991, o Recife teve seu menor indice de
crescimento populacional em quatro décadas (Gréfico 01). As cidades vizinhas
tiveram um aumento populacional consideravel, entre 1991 e 2000, com uma
politica de habitacdo popular que substituiu a construgdo dos conjuntos
habitacionais pela urbanizacdo de assentamentos de baixa renda ja

consolidados.

Gréfico 01 - Crescimento Populacional da Cidade do Recife Acumulado por
Periodos.

Fonte: IBGE. Adaptado pelo autor, 2011.

Dessa forma, ocorreu um maior aumento populacional nos municipios da
RMR, e o contrario no Recife, devido a falta de oferta de terras para a
especulagcdo imobilidria e o parcelamento do solo fora da aglomeracao urbana
existente. Nas é&reas afastadas do tecido urbano consolidado é onde a
populacdo de baixa renda encontra a solucao para fixarem suas moradias em
areas muitas vezes improprias para habitacéo.

Segundo os dados do IBGE, a populagéo dos bairros da microrregido
5.3, apresenta um aumento pouco expressivo, no periodo entre 1991 — 2000.
Em 1991, o total da populacdo residente era de 94.407 habitantes, tendo
aumentado para 105.212 habitantes em 2000 (Tabela 02), sendo essa

microrregido a mais populosa da RPA 5.
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Tabela 02 - Populacdo dos Bairros da Microrregido 5.3 da RPA 5.

BAIRROS DA RPA5 POPULACAO TOTAL, 1991 | POPULACAO TOTAL, 2000
MICRORREGIAO 5.3 (Hab) (Hab)

22.575 31.111
13.360 11.092

11.867 13.481
28.875 29.614
7.507 9.163
7.803 8.486
2.420 2.265

Microrregido 5.3 94.407 105.212
Fonte: PCR/SEPLAN (2005).

Entre os bairros de Tejipi6 e Sancho, observamos que em Tejipié a
populacdo era de 7.803 habitantes, em 1991, e apresentou um pequeno
aumento, em 2000, para 8.486 habitantes. Em termos relativos, considerando a
populacdo da Microrregido, houve uma reducéo da populacédo de 8,3%, em
1991, para 8%, em 2000. No bairro do Sancho, em 1991, a populacéo era de
7.507 habitantes e passou a 9.163 habitantes, em 2000, representando uma
evolucédo de 7,9% em 1991 para 8,7%, em 2000, na sua taxa de crescimento
populacional.

A partir de dados da Secretaria de Financas da Prefeitura do Recife,
verificou-se que a populacdo do Recife esta distribuida, entre as seis RPA’s,
ocupando 89% dos imdéveis edificados, com variagbes de percentuais entre
84% na RPA 4 a 95% na RPA 1. Ressalta-se que este numero tende a ser
mais elevado, ja que o cadastro considera apenas os imdveis legais para fins
de arrecadacdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Portanto,
considera-se que na cidade do Recife, ha existéncia de um numero
consideravel de edificagbes na informalidade, ou seja, edificacbes subdivididas,
areas vazias, gerando novas unidades que ndo constam no cadastro da
Prefeitura, e que acentuariam os percentuais mencionados, e que de alguma
maneira comp8&em a dindmica das bordas da cidade.

Os imoveis de uso residencial sdo a maioria em todas RPA, variando de
82% a 89% em cada RPA, a excecao da regidao do centro (RPA 1), que
apresenta equilibrio entre os iméveis residenciais e ndo residenciais, devido a
concentracdo de comércio e servicgos.

A partir dessa introducado, o proximo capitulo trara a base tedrica a cerca

do espaco intraurbano, das bordas e a definicAo dos espacos de transicéo
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(periurbanos). Nesse contexto, a pesquisa em tela se desmembra com
contribuicdes tedricas, metodologicas e os resultados obtidos.

Assim, iremos analisar a dindmica imobilidria e seus processos que se
desenvolvem nos espacos periféricos da cidade. Por meio dessa analise,
identificamos os reflexos na consolidacdo das areas de borda intraurbana e os
agentes modeladores do espaco, através do mercado imobiliario em duas
dimensdes (formal ou informal).

Descrevendo as caracteristicas de funcionamento do mercado
imobiliario, nos bairros de Tejipi6 e Sancho, passamos a relacionar as
condi¢gbes socioecondmicas da populagcdo com a identificagéo e classificagéo
das diversas tipologias dos imoéveis, onde sao apresentados 0s mapas
tematicos acompanhados de uma discussdo que visa levantar os principais
aspectos revelados pelos resultados obtidos e o conhecimento adquirido
durante o processo de pesquisa.
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Capitulo 2 - Fundamentacao Teoérica

Este capitulo abordara a fundamentacdo tedrica, tratando de termos
como o0 espaco intraurbano, os espacos de transicao (periurbanos), e a
dindmica fundiaria e imobiliaria. Esses pontos desenvolvem um papel essencial
para a compreensdao da pesquisa em tela e o aprofundamento das

especificidades que encontraremos nos bairros de Tejipié e Sancho.

2.1.0 Espaco Intraurbano: Processos e dinamicas

Ao longo do tempo, a fisionomia e o tracado da cidade foram
influenciados tanto pelas a¢cbes humanas quanto pela localizagdo geogréfica
em que a cidade se formou. Historicamente, sdo observadas em areas de
expansao nas cidades brasileiras ocupacdes inadequadas do espaco por parte
da populacdo de baixa renda. Esse processo de ocupacdo € decorrente das
limitacbes de capacidade das areas urbanas em absorver essa populagéo,
oriunda da dinamica migratoria e que se reflete na consolidacdo do atual
espaco intraurbano.

Assim, o0 espaco intraurbano é o resultado da relacdo complexa entre a
sociedade que o0 ocupa e as caracteristicas territoriais, associadas a esses
espacos socialmente ocupados, ou seja, a interacao entre a forma fisica e os
processos sociais, como representado no diagrama (FIG. 05) proposto por
Gebauer (1981).
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Figura 05 — Diagrama sobre a Interacéo entre a Forma Fisica e os Processos Sociais.

Fonte: GEBAUER (1981) In: BORGES & KRAFTA, 1997. Adaptado pelo autor, 2011.

Tratar do fenébmeno urbano € um desafio, como aponta Santos (1981),
uma vez que a cidade é um elemento de inovacdo e difusdo que pode ser
entendida como condicionante da formacgéao e materializacao dos lugares.

Objetivando explicar o espaco intraurbano, Corréa (1989) propde que
esse espaco pode ser analisado da seguinte forma: (i) como conjunto de linhas,
pontos e areas; (ii) a partir da percepcédo de seus habitantes; (iii) considerado
como forma espacial em suas conexdes com estrutura social, processos e
funcdes; e (iv) seguindo um paradigma de consenso ou de conflito.

A partir dos pontos do autor citado, é possivel verificar concepcdes de
ordens fisica e social que, para o entendimento do espaco intraurbano, é
preciso considerar as duas abordagens integradas, através da descricdo e da
analise dos processos e fungdes que geram conflitos ou conformidades. Nesse
sentido, os bairros de Tejipié e Sancho podem ser percebidos fisicamente por
sua localizacdo em terras limite do municipio do Recife, como também por suas
ordens socioespaciais, essas atraves dos processos produtivos que
individualizam cada area. Entendendo o espacgo intraurbano como processo
produtivo, Castells (1983) afirma que a cidade é a expressdo espacial de um

produto social.
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[...] a forma residencial adotada pelos membros da sociedade
cuja presenca direta nos locais de producdo agricola ndo era
necessaria. Quer dizer, estas cidades s6 podem existir na base
do excedente produzido pelo trabalho da terra. Elas sdo os
centros religiosos, administrativos e politicos, expressao
espacial de uma complexidade social determinada pelo
processo de apropriacdo e de revestimento do produto do
trabalho. (CASTELLS, 1983, p.19)

Para o autor, a producdo e apropriacdo desses espacos € o resultado
obtido pelo trabalho, que é uma expressao social representada espacialmente,
0 que acentua a idéia da interagcdo entre 0s processos sociais e a forma fisica.

Carlos (1999, p.57) amplia essa discussdo e nos diz que o0 conceito de
cidade é “essencialmente algo ndo definitivo, ndo pode ser analisada como um
fendbmeno pronto e acabado, pois as formas que a cidade assume ganham
dinamismo ao longo do processo histérico”, ou seja, em cada etapa do
processo historico, a cidade assume formas e funcdes distintas. Funcdes que
Beaujeu-Garnier (1997) elenca em sua contextualizacdo sobre a cidade,

descrevendo-a da seguinte forma:

[..] concentracdo de homens, de necessidades, de
possibilidades de toda a espécie (trabalho, informacéo...), com
uma capacidade de organizacdo e transmissdo, € a0 mesmo
tempo sujeito e objecto. Enquanto objecto, a cidade existe
materialmente; atrai e acolhe habitantes aos quais fornece,
através da sua producao prépria, do seu comércio e dos seus
diversos equipamentos, a maior parte de tudo que eles
necessitam; € o lugar onde os contactos de toda a natureza
sdo favorecidos e maximizados os resultados; a cidade
contribui essencialmente para a dupla ligagdo entre o espacgo
periférico que mais ou menos domina e o0 espaco longinquo
com o qual mantém ligacbes complexas. [...], a cidade
desempenha um papel importante nas actividades internas e
periféricas; pelo seu proprio poder, favorece, difunde ou
bloqueia os diversos impulsos vindos do exterior. Se o0 homem
utiliza e molda a cidade, a reciproca é igualmente verdadeira.
(BEAUJEU-GARNIER, 1997, p.11)

A autora aborda a cidade tanto como ‘sujeito’ quanto como ‘objeto’, onde
as funcdes desempenhadas nesse espaco sofrem intervencdes da sociedade e
também modificam a mesma.

Silveira, Lapa e Ribeiro (2007) explicam que o urbano desenvolve-se

com base em linhas diferenciadas de acesso e movimento que determinam
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percursos e vetores de expanséo distintos. A expansao urbana apresenta
sinteticamente duas direcbes: uma dinamica para o grupo de ‘alto status’ e

outra dinamica para o grupo de ‘baixo status’ (FIG. 06).

Figura 06 - Dinamica de Segregacao e Producédo nas Bordas.

Fonte: Corréa, 1989. Adaptado pelo autor, 2011.

Conforme apresentado na Figura 06, de um lado surgem novos bairros
ocupados pela populacdo de ‘alto status social’, do outro, a ocupacgéo de areas
abandonadas no interior das cidades e a criacdo de novas areas na periferia
pela populacdo de ‘baixo status’. Diante da formacéo desses dois seguimentos
sociais, Corréa (1989, p.71) afirma que para o grupo de ‘alto status’ “constituem
a demanda solvavel para o capital imobiliario, a eles interessando produzir
novos bairros dotados de novos valores de uso, de novas amenidades”. Isso
implica no abandono do centro e de suas proximidades, incentivado pelos
interesses fundiarios e imobiliarios.

Ainda segundo Corréa (1989), a populacéo de “baixo status social”’, em
muitos casos, nao absorve a demanda populacional e se fixa na periferia. Essa
populacdo € oriunda das zonas rurais ou de pequenas cidades nos arredores
dos principais centros, e internamente ocupa 0 centro abandonado pela
populacao de alto padrao social, como explica o autor:
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A periferia da cidade [...] € o locus de correntes migratorias da
zona rural e de pequenas cidades, bem como de grupos
provenientes de antigas periferias da cidade [...]. E, em parte,
através deste processo que se expande 0 espaco urbano ao
longo da periferia popular, sem amenidades. (CORREA, 1989,
p.73)

Dessa forma, € possivel perceber a dire¢cdo do crescimento urbano para
as periferias das cidades em busca de um lugar para se fixar, diante dos
conflitos gerados pelos diversos seguimentos de classes e pela valorizacédo de
areas que interessam aos agentes fundiarios e imobiliarios.

Para Santos (1985), a cidade € o lugar onde as diversas classes sociais
vivem e se reproduzem, sejam fragmentadas, articuladas, e como reflexo e
condicionante social, com funcbes que se materializam nas formas espaciais.
Corréa (1989, p.08) acrescenta que “as relacdes espaciais integram, ainda que
diferentemente, as diversas partes da cidade, unindo-as em um conjunto
articulado, cujo nucleo de articulagdo tem sido, tradicionalmente, o centro da
cidade”, ndo estando excludente a possibilidade dessas diversas partes se
conectarem, indepedentemente, do centro tradicional.

Portanto, os diversos modos de expansao da cidade, como a dispersao
e a fragmentacdo, mostram certas tensdes entre forcas de expansao e de

aproximacéao no espaco (FIG. 07).

Figura 07 — Dindmicas de Dispersédo, Fragmentacdo e Compactacdo na
Cidade.

Fonte: Sobreira, 2003. Adaptado pelo autor, 2011.
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As dinamicas de crescimento urbano apresentadas na figura 07, indicam
a existéncia de um extremo estabelecido pelas bordas, sendo um limite
territorial, uma fronteira em continuada transformacéo, no ambito das interfaces
existentes entre as possibilidades de acesso e o0 uso da terra urbana
(SOBREIRA, 2003). A estrutura resultante apresenta “células” urbanas que se
agrupam em ilhas de diversos tamanhos e localiza¢gbes, definindo cheios e
vazios no interior da cidade (SILVEIRA, 2010).

O avanco continuo da mancha urbana sobre as suas bordas denota que
a dispersdo parece nao ter barreiras, sejam fisicas ou sociais. Nesses casos,
as forcas sao predominantemente de distensao, podendo apresentar baixa
densidade, pontuando os conflitos entre a acessibilidade e o0 uso e a ocupacéo
da terra urbana, registrando, segundo Meyer (2006), as “pecas urbanas” da
cidade difusa, em contraposi¢cdo a “visdo de totalidade” das cidades compactas
e convergentes.

As relacdes estabelecidas no ambiente urbano compéem um mosaico
de influéncias de diversas ordens, sendo necessario analisar as formas e
localizagGes decorrentes das mudangas que a sociedade concretiza no seu
processo de desenvolvimento, tanto econémico quanto social.

As grandes aglomera¢des urbanas tém um contexto histérico marcado
pelo processo de acumulacdo de disparidades socioespaciais e praticas de
politicas publicas que estruturaram um modelo de centro-periferia responsavel
por um sucessivo deslocamento da mancha urbana para as é&reas rurais,
semirurais e para os espacos naturais (MIRANDA, 2008).

Segundo a autora, o modelo centro-periferia esta associado as
condicbes geograficas e a intensidade da pobreza, caracterizado pelo
espraiamento, modelo rodoviario, caréncia de infra-estrutura e servicos
urbanos, especulagéo fundiaria e imobiliaria, desiguais condi¢cdes de acesso a
terra e a moradia, déficit habitacional, crescimento populacional e periferizacao.

A expansao da cidade e a materializacdo dessas terras convertidas,
muitas vezes do rural em urbano, tém por base as possibilidades de
deslocamento das pessoas, que predominam sobre o de matérias ou o de

comunicacdes (VILLACA, 1998). A acomodacdo de perimetros inadequados
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ressalta a expansdo andmala da cidade irradiada para todos os lados — o urban
sprawl, a cidade “espraiada”, esparramada.

Esse conceito de cidade espraiada € decorrente do crescimento
exagerado do tecido urbano, sob a influéncia de eixos — vetores principais de
acesso e de praticas estabelecidas, a partir dos interesses dos diversos atores
sociais. Produzem-se subdrbios, condominios fechados e conjuntos
habitacionais populares, com localiza¢des distanciadas do centro principal e da
mancha consolidada da cidade, definindo novos limites e bordas intraurbanas
(SILVEIRA, 2010).

Ressaltamos o papel desempenhado por essa dindmica de crescimento
populacional e redistribuicdo da populacédo urbana nas cidades em nosso pais,
desde a década de 1940 até principios dos anos 1990, como fluxos migratérios
rural-urbanos com implicacdes sobre a organizacgao fisico-territorial (ANDRADE
& SERRA, 1998). Muitos imigrantes, incapazes de arcar com elevados custos
fundiarios e imobiliarios, deslocaram-se para areas afastadas do nucleo
principal, num processo de ciséo intraurbana.

Ao longo do século XX, nas cidades brasileiras, a area central deixa de
ser o local de moradia e assume um papel, quase que predominantemente
comercial, e a periferia torna-se as areas de expansao da moradia. Pois, 0
desenvolvimento das aglomeracfes metropolitanas se da pela acumulacédo de
desigualdades socioespaciais e pela implantacdo de politicas publicas, num
modelo centro-periferia responsavel pelo deslocamento da malha urbana para
as areas rurais e aos espacos naturais (LIMA & SILVEIRA, 2010).

Miranda (2008) define que o padrdo histérico de urbanizacao,
caracterizado pelo bindmio “modernidade-pobreza”, produziu aglomeracdes
urbanas que experimentam uma expansao extensiva, fragmentada,
descontinua e desestruturada, pautada principalmente pelos interesses do
mercado e pontuadas pela distribuicdo desigual dos bens e servicos publicos
nos assentamentos precarios.

Segundo Santos (2004), a definicdo de espaco é formada a partir da
intervencdo do homem, das suas diversas relagdes, e do impacto destas no
ambiente natural e edificado ao longo do tempo, sendo ndo somente um

espaco do consumo, mas também, e ao mesmo tempo, um espagco consumido.
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O entendimento do espago urbano através dos multiplos usos e
funcionalidades contribui para definicdo da dindmica urbana. Nesse sentido, as
formas oriundas do processo de ocupacao decifram o espac¢o urbano, como
reflexo e condicionante social (CORREA, 1997).

Segundo Serra (1987), o conceito de urbano é marcado pela dindmica
do tracado da aglomeracédo que se adapta ao espaco natural, a partir do seu
desenvolvimento gerador de determinados tamanhos e de certas densidades
urbanas, considerando um dado periodo de tempo.

Ainda segundo o mesmo autor, as questdes urbanas nao sao
compreendidas apenas em nivel da proximidade entre pontos: é necessario
associar uma meéetrica entre dois pontos considerando area e volume. Os
pontos em alguns casos ultrapassam os limites administrativos urbanos nas
nucleacbes centrais, lécus dos problemas decorrentes das diferentes
dindmicas da urbanizacdo que se apresentam como: favelizacdo; segregacéo
espacial; especulacdo imobiliaria; crescente economia informal.

Lefebvre (2001) descreve a producdo espacial a partir da relacdo
campo-cidade, através de sua funcionalidade. O campo permanece com 0
principal objetivo de produzir alimento e a cidade é o lécus do trabalho
intelectual. Esta relagéo dicotémica entre a cidade e o campo é perceptivel por
meio da divisdo do trabalho', que evidencia tipos diferenciados do uso do solo e
uma série de trabalhos especificos que individualizam essas duas areas.

Estudos dedicados a dinamica urbana consideram que a cidade estd em
permanente mudanca, cuja abrangéncia exige observar ndo apenas um dado
momento, mas um processo de transformacdo ao longo de um determinado
intervalo de tempo (Torrens & O’Sullivan, 2001). No entanto, destaca-se que a
analise sobre o espaco urbano tem relacdo com a delimitacdo interna da
cidade, ou seja, o tracado, as leis municipais e a zona urbana do municipio,
que sofre alteracdes, constantemente, a medida que esse espaco cresce.
Portanto, a expresséo intraurbano, de certo modo, € uma redundéancia, “a
expressdo ‘intra-urbano’ ndo deveria ser necessaria, pois, ‘espa¢o urbano’
deveria satisfazer” (VILLACA, 1995, p.479).

Na tentativa de delimitar o espaco intraurbano, Beaujeu-Garnier (1997)

diz que a primeira idéia é de reportar-se as suas fronteiras fisicoespaciais,
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acrescentando que, no contexto da dindmica de expansédo das cidades, em
alguns casos, pode ocorrer o fendmeno em que a borda intraurbana coincide
com o limite municipal.

Na verdade, a propria dinamica estrutural do espaco intraurbano € mal
compreendida. Ao contrario de espagos regionais e nacionais, o espaco interno
da cidade possui uma dinamica particular, relacionada a acessibilidade, as
localizagcbes e a dinamica socioespacial de segregacédo. O espaco intraurbano
€ heterogéneo e setorizado, quanto a acessibilidade e a mobilidade.

A partir da localizacao e das principais rotas de deslocamento na cidade
€ possivel identificar as macroestruturas (conjunto de bairros setorizados, a
area central principal, as grandes orlas e as vias principais), ressaltando linhas-
limite e linhas de transicdo e atravessamento urbano. Villaca (1995)
compartilha da importancia da acessibilidade e mobilidade urbana na
contextualizacdo e estruturacdo do espaco intraurbano.

O espaco intra-urbano [...] € estruturado pelas condi¢des de
deslocamento do ser humano, quer enquanto forca de trabalho
(ndo necessariamente mercadoria — deslocamento casa-
trabalho) quer enquanto consumidor (reproducdo de forca de
trabalho — deslocamentos casa-compras, casa-lazer, escola,
etc.). (VILLAGA, 1995, p.481)

A estruturacdo do espago intraurbano nas cidades brasileiras €
determinada pelas especificidades que as conectam as localizacbes e a
insercado na rede urbana, considerando densidades, ocupacao e uso do solo,
morfologia e tipologias especificas das edificacdes, dada a influéncia das
forcas e praticas dos diferentes atores sociais que produzem e reproduzem o
espaco intraurbano (VILLACA, 1995).

Krafta (1997) atribui & morfologia a perspectiva de analise funcional e
econdmica, quando se refere as caracteristicas particulares do espaco, aos
detalhes das articulagbes, as subdivisbes e a interagdo da terra urbana, com
seus conjuntos de edificacdes e seus padrdes combinados. E importante dizer
que a acessibilidade, ligada as localizacdes, exerce papel primordial, que se
expressa pelas formas, pelos processos e usos, ou seja, através da estrutura
fisica, das forgas sociais, onde o fisico interage com o social e relaciona-se por

intermédio do sistema funcional.
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O dinamismo das areas limite da cidade acentua as conexdes entre
elementos estruturais socioecondmicos, elementos vinculados a processos
espaciais amplos, como a metropolizacao/desruralizacao, e fatores locais, tais
como: usos do solo preexistentes, praticas e interesses dos diversos atores
sociais (SILVEIRA, 2010). Isso devido a dinamica cotidiana, dispersao,
diversidade de processos, continuidades e descontinuidades e as suas
densidades, face a heterogeneidade de usos e formas de ocupacao, é dificil
delimitar as areas de transicéo integralmente.

Em um quadro simultaneamente fragmentado (ndo necessariamente
articulado e diverso), dificulta a identificagdo da amplitude e da perceptibilidade
dos espacos limites na escala intraurbana. Segundo Villaga (1995, p.485),
esses espacos socialmente produzidos, sédo alvos de disputas através de uma
implacével separacdo territorial e social, que se constituiu a partir do conflito de
classe por serem movidos pelas necessidades e interesses de consumo dos
produtores.

A complexa acéo dos agentes produtores do espaco, para Corréa (1989,
p.11), deriva da “dindmica de acumulacdo de capital, das necessidades
mutéveis de reproducdo das relacdes de producéo, e dos conflitos de classe
que dela emergem”. Portanto, € um constante processo de reorganizacao
espacial que incorpora novas areas ao espaco urbano e danifica outras areas,
além da densificacdo do uso do solo, relocacao das infraestruturas e mudancas
nos padrdes sociais e econémicos de determinadas areas.

Ainda segundo o mesmo autor (op. cit., p.12), é possivel elencar esses
agentes produtores do espaco, “que fazem e refazem” a cidade, tais como: (i)
0s proprietarios dos meios de producdo (os grandes industriais); (i) os
proprietarios fundiarios; (iii) os promotores imobiliarios; (iv) o Estado; e (v) os
grupos sociais excluidos. As acdes desses agentes, elencados por Corréa
(1989), se materializam em diversas escalas. As consequéncias tendem a ser
tdo mais acentuadas e visiveis, quanto mais profunda for a desigualdade social
na cidade. Tal desigualdade se faz dentro de um aparato juridico que regula a
atuacdo. Ora, podemos ent&o considerar os interesses de um desses agentes,

quando dominante, como também a conexdo de parte desses agentes,
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refletindo em espacos especificos da cidade, a exemplo dos suburbios, das
areas avancadas e das bordas intraurbanas.

Assim, a afirmacéo de Santos (1997) toma forma, quando admite que as
acOes nao se localizam de forma cega, cujo principio da diferenciacdo entre
lugares produz combinacdes especificas, com variaveis do todo se
encontrando de forma particular. No entanto, essas acdes geram processos de
ordem fisica, social e simbolica, que constituem funcées e formas espaciais. E
importante destacar que esses processos na cidade ndo séo excludentes entre
si, podendo ocorrer simultaneamente na totalidade ou em parte do espaco.

Os processos espaciais e as respectivas formas séo descritos por
Corréa (1989, p.37), do seguinte modo: (i) centralizacdo e a area central; (ii)
descentralizacdo e o0s nucleos secundarios; (iii) coesdo e as areas
especializadas; (iv) segregacdo e as areas sociais; (v) dindmica espacial da
segregacao; e (vi) inércia e as areas cristalizadas.

O foco da pesquisa em tela recai sobre a producdo e apropriacdo dos
espacos avancados da cidade do Recife, os espacos de bordas, numa analise
entre alguns dos processos citados por Corréa (1989), tais como a segregacao
e as areas sociais; e a dindmica espacial da segregacéo. Assim, a dindmica da
segregacao é entendida pelo autor da seguinte forma:

A segregacado é dinamica, envolvendo espaco e tempo, e este
processo de fazer e refazer pode ser mais rapido ou mais lento,
de modo que uma fotografia, um padrdo espacial, pode
permanecer por um longo periodo de tempo ou mudar
rapidamente. A dinamica da segregagéo, no entanto, & propria
do capitalismo [...]. (CORREA, 1989, p.69)

Para Villaca (1998, p.145), a segregacao “é constituida no momento em
que a burguesia exerce o dominio e a prevaléncia nas condicbes de
deslocamento espacial”’, indicando que, em alguns casos, a segregagdo é
gerada por investimentos produtivos e imobilidrios. Esse mesmo processo traz
beneficios a algumas areas por implantacdo de infraestruturas e atraves da

intervencao estatal, que prioriza outras areas e bairros das classes dominantes.
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2.2. Os Espacos de Transi¢cao Rural-Urbano

A ocupacdo dos espacos de transicdo se configura sem admitir
delimitacbes bem constituidas, com modos de utilizacdo do territério
diferenciados que refletem e influenciam a prépria dindmica social. Perspectiva
gue tem como elemento central discutir acerca dos ambientes de transi¢éo, ou
seja, entender a dindmica dos espacos que sao socialmente construidos, mas,
que ndo sao considerados urbanos, e tampouco rurais, segundo a literatura
especializada.

Diante dessa discussao, Silva (1997, p. 43) enfatizava a dificuldade
crescente de se delimitar o que é rural e o que € urbano no Brasil, pois “o rural
hoje s6 pode ser entendido como um continuum do urbano, do ponto de vista
espacial’, ou seja, fisicamente. O processo de crescimento das cidades,
absorvem as terras agricultaveis e as transformam em areas urbanas
periféricas com caréncia de infraestrutura.

Ainda segundo o mesmo autor (op. cit.,, p. 43), “do ponto de vista da
organizacdo da atividade econbmica, as cidades n&o podem mais ser
identificadas apenas com a atividade industrial, nem 0s campos com a
agricultura e a pecuaria”, devido a utilizacdo do solo para fins especulativos,
que restringe o0 acesso a terra.

Champion e Hugo (2003), ao partilharem que a distincdo da populacdo
urbana e rural tem-se tornado cada vez mais nebulosa, alertam para as

dificuldades de determinar os limites desses assentamentos:

People are moving about more and dividing their lives between
areas conventionally designated urban and rural, to a large
extent on a daily basis but also in terms of weekly or seasonal
movements [..] The result is the emergence of zones of
transition around large urban centers where urban and rural
functions are mixed together'. (CHAMPION & HUGO, 2003,
p.11)

Ainda segundo os autores, para delimitar os espacos urbanos e rurais
nas grandes cidades, é importante destacar as zonas periféricas nesses
processos formadores das zonas de transicdo, que ora sao urbanos e se

confundem com as func¢des rurais no espaco. As dinamicas de urbanizacdo séo
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marcadas pela heterogeneidade de usos e formas de ocupacgao, entretanto, a
producdo e apropriacdo do espaco das areas limite ou “franjas” do tecido
intraurbano, recaem sobre a investigacdo da transformacéo de uso do solo, de
rural para urbano.

Para Silveira (2010), o termo “franja” associa-se ndo sé a idéia de
confim, limite, mas também a uma situacdo intermediaria, de transicdo entre
duas areas adjacentes. Nesse sentido, 0 mesmo autor afirma que (2010, p.04),
“as tensbes de atravessamento sdo complementares as tensfées de percurso
nas bordas propriamente ditas, conformando experiéncias fundadas na
vivéncia do trajeto, englobando as transformacdes e diferenciagbes
fisicoterritoriais”.

O conceito de borda enriquece ao estabelecer relacbes com outros
conceitos, cuja associacdo amplia as possibilidades de sua compreensao,
considerando os espacos livres publicos e edificados. Silveira (2010, p.05),
descreve como ‘“espacos-limite mais avancados da cidade, as bordas
constituem territérios predominantemente lineares, diferenciados, encerrando
lugares, ou separando areas diferentes, como linhas de transito entre lugares”.

Desde o final dos anos 1930 e principios dos anos 1940, as areas de
transicdo rural-urbana surgem como “areas construidas proximas aos limites
administrativos da cidade” (SMITH apud PRYOR, 1971. p.59). O chamado
“periurbano” traduziu-se primeiramente sob dois termos: rural fringe e urban
fringe, com a distincdo baseada em critérios estatisticos. Na literatura
especializada, alguns autores como Espafa (1991), Freyre (1982), Johnston
(1978), atribuiram a esse espaco limite da cidade outras denominacodes.

Esses espacos de transicdo foram denominados da seguinte forma:
periurbanos (ESPANA, 1991); rurbano (FREYRE, 1982); ou franja urbana, ou
franja rurbana (JOHNSTON, 1978), franja rural-urbana, franja periurbana,
periferia rurbana, dentre outras designacbes, que caracterizam a
plurifuncionalidade espacial, que convive com caracteristicas e usos do solo
tanto urbanos como rurais, e/ou nos espacos em que a urbanizacdo nao
estabelece uma homogeneidade nas dimensdes fisica e social, através de
grandes transformacdes de cunho econdmico, social e fisico, havendo

diretamente uma dependéncia com o nucleo urbano central.
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Corréa (1986, p.70) ressalta que a dinamica de urbanizagdo permite a
utilizacdo das denominacdes “periferia suburbana, suburbio ou periferia rural-
urbana”. Arroyo (2007, s/p) nos possibilita acrescentar a essa discussao o
termo “borda”, definido como “uma area fechada ou um espaco contido e
delimitado por elementos envolventes”. O autor ainda acrescenta que “as
bordas geram uma fenomenologia que se registra tanto na ordem fisica da
cidade como na simbdlica (...)".

Dentre as abordagens classicas sobre os espacos de transicao,
destacam-se os trabalhos de Wehrwein (1942), Lively (1953), Golledge (1960),
Pahal (1962), Pryor (1971) e Kayser (1990). Eles privilegiaram questdes como:
o problema da delimitacdo e amplitude das franjas urbanas, os deslocamentos
pendulares, a esterilizacdo das terras agricultaveis, a transformacdo do solo
rural em solo urbano, as estratégias de proprietarios de terras e dos
promotores imobiliarios.

Os trabalhos de Juilliard (1961), Amato (1970), Munton (1974), Clawson
(1970) e Sinclair (1967), abordaram o processo de especulacéo fundiaria, onde
0 preco da terra agricola na periferia urbana € influenciado pela expectativa de
demanda para fins de urbanizacdo (SINCLAIR, 1967). Tais investigacoes,
embora em sua maioria se refiram a realidade européia, que é diferente da
nossa, oferecem pistas para o0 entendimento dos espacos rural-urbanos
brasileiros.

Pryor (1971, p.61), caracterizou e delimitou as zonas de transi¢cao ou
“areas contraidas entre as areas urbanas e suburbanas da cidade central”,
partindo da identificacdo de tipologias de usos do solo e demograficos,
caracterizando-as por uma maior densidade, maior crescimento demografico e
transformacdes do solo rural em urbano. Assim, o autor define os limites entre
o urbano e o rural, através de anéis que delimitam o municipio e descreve as

areas de transicao do seguinte modo:

Zonas de transicdo de usos e caracteristicas sécio-
demograficas que se localiza entre a) as areas contraidas entre
as areas urbanas e suburbanas da cidade central e b) a
hinterlandia rural, caracterizada pela auséncia quase completa
de servicos publicos, zoneamento desordenado, extensdo em
areas €, porem contiguas aos limites administrativos da cidade
central e aumento real e potencial de densidade populacional
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dos distritos rurais circundantes, porem inferior ao da cidade
central. (PRYOR, 1971, p.61)

Outra designacao atribuida as areas de transicao de usos € contraria a
idéia de Pryor (1971), surge por Golledge (1960), afirmando que a cidade ndo
ultrapassa seus limites em anéis circulares bem definidos, expande-se de uma
maneira aparentemente desorganizada, produzindo avancgos excrescentes
numas areas, e noutras apresentando pouca amplitude.

Carter (1974) conceituou as areas de transicdo afirmando que,
historicamente 0os novos espac¢os ocupados pela cidade, modos, intensidades,
elementos geradores, limites e superacdo de limites, modificam as estruturas
na medida em que o processo de dispersdo se desenvolve. Esses elementos
gue se observam ao longo da histéria das cidades estdo na origem do que se
denominou “franja urbana-rural”, como portadora de caracteristicas distintas,
onde somente parte dos seus espacos foi assimilada pela expanséo urbana.

Kaiser (1990, p.32), ao analisar o crescimento e a expansao urbana,
propés uma classificacdo baseada na influéncia que os grandes centros
urbanos detém sobre o espaco rural, também considerando que a producdo do
espaco nao decorre de maneira uniforme apresentando fissuras e
descontinuidades.

A classificagao do autor citado antes, utilizou trés “coroas periurbanas”
que se materializam a partir do centro principal, mas que nao permitem uma
delimitacdo precisa dos espacos periurbanos. Assim, a primeira coroa é
caracterizada pelo dominio de usos e funcbes urbanas, estando relacionada
com a suburbanizacdo; a segunda, através dos espacos em processo de
urbanizacao, a partir do parcelamento do solo rural e ndo tem uma delimitacao
precisa; e a terceira corresponde as areas com o processo de periurbanizacéo
recente, com carater predominantemente rural.

O interesse pela analise sistematica sobre a tipificacdo dos espacos
semirurais, no estudo das terras limite da cidade, resgata as tipologias geradas
pela urbanizacdo nos territérios rurais e/ou semirurais. Dessa forma, Silveira
(2010, p.06) observa os seguintes pontos na identificacdo do espaco de
transicdo: (i) as possibilidades de escalas de aplicacdo, regional ou

intraurbana; (ii) as variaveis utilizadas na caracterizacdo dos diferentes tipos de
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espacos social, ocupacional, demografico, etc.; (iii) as temporalidades; (iv) a
incorporacao de condicionantes da producdo do espaco (papel dos agentes,
densidades construtivas, etc.).

De modo geral, a disputa por recursos nessas areas também ¢é forte,
podendo gerar conflitos provenientes de diferentes avaliagdes coletivas,
corporativas e/ou individuais dos recursos, segundo uma perspectiva
econdmica ou cultural (NETO apud GUALDANI; BRAGA e OLIVEIRA, 2005).

As bordas, com algumas excecdes, representam o setor menos assistido
em provimentos urbanos, no ambito de uma estrutura urbana pouco sistémica,
fragmentada e espraiada, fatos agravados pelas profundas desigualdades

sociais.

2.3. A Dinamica Fundiaria e Imobiliaria

Harvey (1998) admite que o processo de producdo espacial é percebido
numa sociedade em que a producdo em funcéo de lucros é o principio basico
organizador da vida econ6mica. Nesse nivel em que o0 espaco e o tempo dos
habitantes tomam forma e sentido na cidade. Para Lefebvre (1991), o processo
de producado do espaco, € importante a partir das rela¢des sociais, que retoma
o sentido de pluralidade na urbanizacdo, podendo ser percebido através da
intensificacdo das rela¢cdes na producéo capitalista.

Segundo Villaga (1998, p.72), no processo de producao “existe uma sutil
diferenca entre o espaco produzido e solo”. Dessa forma, a colocacdo do
espaco como valor e como mercadoria € fruto de um processo de producéo
que envolve o valor da forca produtiva representada e oriunda das
aglomeracdes. O autor ainda acrescenta que o espaco urbano é produzido pelo
trabalho social empregado na producdo de algo socialmente util, onde a
especulacdo é responsavel pelo encarecimento da terra urbana, pelos vazios
urbanos e pela subutilizacdo da infraestrutura urbana, sobretudo, nas bordas

intraurbanas, portanto, é necessario considerar dois valores:

O primeiro € o dos produtos em si — os edificios, as ruas, as
pracas, as infra-estruturas. O outro é o valor produzido pela
aglomeracédo. Esse valor é dado pela localizacdo dos edificios,
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ruas e pracas, pois € essa localizagdo que o0s insere na
aglomeracdo. A localizacdo se apresenta assim como um valor
de uso de terra — dos lotes, das ruas, das pracas, das praias —
valor que, no mercado se traduz em preco da terra.Tal como
gualquer valor, o da localizacdo também é dado pelo tempo de
trabalho socialmente necessario para produzi-la, ou seja, para
produzir a cidade inteira da qual a localizacdo é parte.
(VILLACA,1998, p.72)

Os dois valores descritos pelo autor sdo percebidos através das relagdes
sociais envolvidas na construcdo do espago urbano e se materializam pelos
diferentes usos do solo. Assim, Weber (1987) afirma que a cidade passa a ser
entendida como um local de mercado. Dessa forma, a localizacdo determina o
uso do solo e tem uma relacdo com o preco da terra.

A terra urbana é um local de mercado que “s0 interessa enquanto ‘terra
localizac&o’, enquanto meio de acesso a todo o sistema urbano” (VILLACA,
1998, p.74), que integram a cidade fragmentada, onde parcelas desiguais do
espaco urbano sdo ocupadas por pessoas que (re)produzem o lugar coletivo, a
partir da finalidade do uso, das relagdes sociais que estabelecem, dos recursos
econdbmicos de que dispdem, dos projetos politicos que mobilizam e das
condi¢cbes naturais do espaco.

No entanto, a producao espacial se realiza no cotidiano das pessoas e
aparece como forma de ocupacéo e/ou utilizacdo de determinado lugar, num
momento especifico. Para Beaujeu-Garnier (1997, p.34) o sistema urbano é
“um conjunto complexo, formado por componentes distintas, ligadas entre si
por um certo numero de relacdes”.

A autora citada ainda elenca quatro componentes fundamentais para
entender esse sistema: (i) o trabalho; (i) o capital; (iii) a politica; e (iv) o
comportamento dos individuos, que se integra e toma forma no espaco urbano.

Esses componentes interligados estdo representados na Figura 04.
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Figura 04 — Esquema do Sistema Urbano e seus Componentes.

Fonte: Beaujeu-Garnier (1997). Adaptado pelo autor, 2011.

O sistema urbano visto, comumente, como integrado fornece padrdes de
analise para entender a producdo do espaco, por meio de processos que
determinam o uso e o valor da terra urbana. Os padrdes espaciais também séo
analisados por Harvey (1998), que destaca a maneira como 0S agentes
determinam o valor de uso e de troca do solo urbano, distinguindo-se mediante
0 contexto socioecondémico ao qual se insere.

Nesse sentido, o solo urbano é definido pela articulagdo com o espaco
em sua totalidade e pelo processo de apropriagdo, como reflete Villagca (1986).
O espaco produzido pelo processo de trabalho € um produto social, através da
materializacdo da forma que se consome, convive, portanto, gera um modo de
vida hierarquizado, diferentemente da terra que ndo é produto do trabalho, por
isso € fundamental o conhecimento do mercado de terras para o entender o
funcionamento da especulacao imobiliaria presente nos espacgos avancados da
cidade.

Lefébvre (1975) afirma que a terra produz rendas diferenciadas, de
acordo com seu uso e condicionamentos naturais. O uso da terra € um dos
fatores de influéncia na producdo socioespacial, expondo uma estrutura de
apropriacdo baseada numa sociedade classista e hierarquica.

Do ponto de vista do processo de producgao, segundo Carlos (1999) a
terra ndo é produto do trabalho, portanto, ndo teria valor. No entanto, mesmo
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nao sendo fruto do trabalho, ndo elimina o fato da terra ser mercadoria como

decorréncia do desenvolvimento do regime de producéo capitalista.

[...] “parcelas” do espaco, apropriadas individualmente (em
funcdo de propriedade privada da terra) tém valor. A compra e
venda da terra urbana medida pelo mercado, quer em fungéo
de sua utilidade (enquanto meio de vida) ou da perspectiva da
valorizacdo do capital (enquanto condicdo da producéo
material) ou pela perspectiva da comercializacdo da terra,
ocorre exatamente pelo fato de a terra urbana — enquanto
parcela do espaco —, ter valor (de uso e de troca). (CARLOS,
1999, p.51-52)

Os numerosos conflitos fundiarios, nos anos 1970 e 1980, nas grandes
cidades brasileiras, impulsionaram muitos estudos centrados nos movimentos
sociais e que se organizavam para efetivar as ocupacfes em busca de boas
condi¢cdes de moradia e posse da terra regularizada. Dessa forma, 0 acesso a
terra urbana, segundo Lacerda (2009, s/p), é regulado por duas formas
institucionais diferentes: “a primeira rege-se por um conjunto de normas legais
advindas de um vasto aparato documental de fé publica; e a segunda
prescinde dessas normas”.

Desde a década de 1980, as cidades brasileiras assumem uma
configuracdo espacial que possibilita a expansdo no setor da construcdo e
geracdo de novos mercados. Esses mercados sao para aquisicdo dos imoveis
ou para locacao de parte dos mesmos, caracterizando tipologias diferentes
dentro de um mesmo mercado.

As mudancas de uso geradas pelo mercado de imoveis para obterem
lucro, acarreta em investimentos em areas passiveis de transformacéao,
influenciadas por uma estrutura espacial pré-existente. Para Abramo (1998), o
movimento desse capital imobiliario proporciona o estoque residencial e
projecOes futuras sobre o ambiente construido, onde as atividades do setor
imobiliario e a acdo conjunta dos capitais incorporadores (detentores do solo
urbano, dos capitais construtores, e dos produtores da moradia),
desencadeiam mudancas de uso do solo.

Nesse sentido, as pesquisas realizadas desde 2005 pelo Grupo de

Estudos sobre o Mercado Fundiario e Imobiliario (GEMFI/UFPE), na Regiao
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Metropolitana do Recife (RMR), apontam a existéncia de dificuldades de
conceituacdo do mercado em areas pobres consolidadas da cidade. O trabalho
desenvolvido permitiu “concluir que esse mercado é espacialmente atomizado,
ou seja, auto-referenciado” (GEMFI, 2009, p.33).

Assim, cada area pobre acomoda um mercado que ndo entra em relagédo
com a sua area de entorno, nem muito menos com as demais areas pobres da
cidade. Esse mercado funciona a partir das caracteristicas peculiares da oferta
e da demanda, formadas por individuos que se inter-relacionam e cujas
decisdes sao reguladas pelas realidades socioeconémicas e culturais (GEMFI,
2009).

A patrtir dos resultados obtidos pelo GEMFI (2009), é possivel entender
0s mecanismos de funcionamento do mercado imobiliario informal em areas
consolidadas na RMR, por meio de uma aproximagcdo no que se refere aos
elementos determinantes desse mercado.

Ora, busca-se com a experiéncia desenvolvida pelo GEMFI, atribuir a
essa pesquisa algumas das caracteristicas percebidas em outras areas da
cidade e aplica-las nos espacos de borda intraurbana do Recife.

Portanto, passaremos a citar alguns dos mecanismos de funcionamento
do mercado de imoveis, tais como: (i) as caracteristicas da oferta e da
demanda; (i) os aspectos informacionais; (iii) as caracteristicas dos produtos
(homogéneos ou heterogéneos); (iv) as externalidades (exdgenas e
enddgenas); (v) a organizacdo de submercados; e (vi) as caracteristicas do
ocupante (proprietario e inquilino), com a finalidade de compreender os
produtos disponiveis nessas areas limites.

Assim, é importante ressaltar que o avanco do setor imobiliario informal,
no que diz respeito as unidades residenciais em &reas pobres, encontra uma
justificativa no aumento dos membros da familia e/ou na aglutinacdo de duas
ou mais familias no mesmo lote urbano, que se materializa nas alteracées dos
imoOveis, através das “puxadas” e/ou na construcdo de mais pavimentos. Além
disso, algumas familias, ao perceber o potencial econdmico de exploracéo,
assumem o papel de ‘agente imobiliario’ e passam a construir novos cémodos
e/ou apartamentos para fins de aluguel, funcionando assim como complemento

ou até mesmo a principal fonte de renda familiar.
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Essa dindmica imobiliaria, em &reas pobres, € descrita por Abramo
(2001), quando analisa o0 mercado imobiliario no interior das favelas no Rio de
Janeiro, através do esgotamento da ocupacédo de areas, como principal forma
de acesso a moradia em favelas, afirmando que o acesso a favela passa a ser
preponderantemente pela via do mercado imobiliario informal. Percebe-se que
h& espacos diferenciados ocupados por pessoas com diferentes niveis de
renda, e que a qualidade das construcdes corresponde a diferentes niveis de
renda e precos de moradia (TASCHNER, 2001).

E importante ressaltar que o termo informal, aqui empregado, refere-se
as unidades residenciais que nao estdo contempladas diante dos preceitos
legais. Diante dessa discussao sobre informalidade, Lacerda (2009) destaca o

seguinte:

E comum na literatura reportar-se a essas areas pobres como
informais, uma vez que foram ocupadas a revelia da lei,
mediante processos de invasdo. Os seus moradores, em geral,
ndo séo portadores de titulo de propriedade, nem do direito real
de uso. Nesse caso, a informalidade caracteriza-se pela

inexisténcia de titulagdo. (LACERDA, 2009, p.38)

Completando essa idéia de informalidade da autora, 0s processos de
ocupacgdo de terras urbanas, tanto publicas quanto privadas, sobretudo nas
décadas de 1970 e 1980, consideram as regras extralegais estabelecidas pelos
invasores para a ocupacao e edificacdo, como exemplo de pluralismo juridico,
ou seja, de um direito ndo-estatal.

Ainda segundo Lacerda (2010), a questdo que se coloca quanto ao
pluralismo juridico é pertinente, uma vez que a Constituicdo de 1988 assegura
o direito de moradia. No campo do direito, Boaventura de Sousa Santos em “O
discurso e o Poder” (1988) discute essa situacdo em uma area pobre do Rio de

Janeiro e descreve da seguinte forma:

[...] se estabeleceu uma teia muito complexa de relagbes
sociais entre os habitantes e entre estes, individualmente, e a
comunidade no seu todo, algumas das quais tém origem em
contratos (compra e venda, arrendamento etc) e outros
negdcios juridicos que envolvem a propriedade, a posse e 0s
direitos reais varios sobre a terra e as habitacbes (ou parte
delas) individualmente apropriadas. Tais relacdes tém uma
estrutura homoldgica das relagfes juridicas. No entanto, a luz
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do direito oficial brasileiro, as relagbes desse tipo estabelecidas
no interior das favelas séo ilegais ou juridicamente nulas, uma
vez que dizem respeito a transacdes sobre terrenos
ilegalmente ocupados e a construgbes duplamente
clandestinas. Dentro da comunidade, contudo, tais relacfes
sdo legais e como tal vividas pelos que nela participam; a
intervencdo dos moradores neste dominio visa constituir como
gue um ersatz da protecdo juridica oficial de que carecem.
(SANTOS, 1988, p. 14)

Além do processo de invasdo nessas areas, as edificacbes foram
realizadas sem respaldo das legislagdes urbanisticas. Depara-se agora com
outro tipo de informalidade e ilegalidade: a urbanistica. Afinal, correspondiam a
areas para as quais os preceitos de ocupacao formalmente estabelecidos eram
categoricamente improprios ou impraticaveis em Tejipio e Sancho. Nesse caso,
a regularizacdo fundiaria € uma intervencdo publica com aspectos juridico,
fisico e social, que tem como objetivo, legalizar a permanéncia da populacao
das éareas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei, para fins de
habitacdo, ou seja, € um processo de integracdo da populacdo com a cidade.
Assim, essas areas apresentam ilegalidade e informalidade de duas classes
distintas.

Contudo, leis impostas sem referéncia a realidade fracassam, pois
carecem de legitimidade social. Precisariam responder aos contratos
extralegais que determinam os direitos, quer sejam de propriedade, quer sejam
de formas de ocupacdo (LACERDA, 2010). Segundo a mesma autora, existe
uma relagdo de semelhangas com o mercado formal, pois 0s mecanismos de
funcionamento desse mercado séo regulados por um modelo de concorréncia
monopolista, atuando entre os inquilinos e locadores de um produto particular,
sendo o produto de cada locador diferente dos demais.

Apesar da semelhanga, no mecanismo de funcionamento desse
mercado, os produtos apresentam singularidades, no que se refere ao tipo de
domicilio (cémodos, casa, apartamento e sobrado com comércio), ao hamero
de comodos, o material de construcdo das paredes, tipos de piso e cobertura,
além da situacdo geogréfica, em relagdo ao centro do Recife e a situagao

institucional (ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social, ou nédo - ZEIS), como
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também em relacédo as condi¢cdes de provimento de infraestruturas e servigos
urbanos.

Sobre o modelo de concorréncia monopolistica, € importante ressaltar
gue um dos pontos basicos reside nas condi¢cdes da demanda. A diferenciacéo
dos produtos induz os consumidores a escolherem o produto de um
determinado vendedor, ou um locador, o que atribui a oferta a capacidade de
exercer certo controle sobre os precos (LACERDA, 2010).

Corréa (1989) explica que a especulacao fundiaria ndo € de interesse
dos proprietarios dos meios de producdo, mas de interesse dos proprietérios
fundidrios que retém a terra e cria uma insuficiéncia de oferta e
consequentemente o aumento do preco, possibilitando uma amplitude da renda
da terra. De um lado, onera os custos da expanséo, na medida em que dispde

de terrenos amplos e baratos, do outro, 0 aumento do preco dos imoveis.

Os proprietéarios de terras atuam no sentido de obterem a maior
renda fundiaria de suas propriedades, interessando-se em que
estas tenham 0 seu uso que seja 0 mais remunerador possivel,
especialmente uso comercial ou residencial de status. Estdo
particularmente interessados na conversado de terra rural em
terra urbana, ou seja, tém interesse na expansao do espaco da
cidade na medida em que a terra urbana € mais valorizada que
a rural. (CORREA, 1989, p. 16)

Diante da dinamica apresentada pelo mercado informal em areas
pobres, desde 1980, que alguns municipios estruturaram politicas de
urbanizacdo e regularizacdo dessas areas, propondo sua consolidacdo como
espaco definitivo de moradia.

Segundo Denaldi (2003, p.71), nas areas consideradas como favelas,
houve propostas de conservacdo da estrutura gerada pela ocupagéo. A autora
ainda ressalta “que vao além de projetos alternativos ou de experiéncias
isoladas”. Para Maricato (1996), a articulacdo entre a legislacdo, arbitrariedade
e exclusdo urbanistica, representada pela “ocupacado ilegal do solo urbano
consentida pelo Estado”, ndo admite o direito formal de acesso a terra e a

cidade.
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NOTAS

' A divis3o do trabalho e a relagdo Campo-cidade, aqui utilizado, € o reflexo da discussao no
texto de Lefébvre em “O Direito a Cidade” (2001).

: Transcricdo do texto de Champion e Hugo (2003) — Grifo meu: “As pessoas estdo se
movimentando cada vez mais e dividindo sua vida entre as areas designadas
convencionalmente urbanas e areas rurais, em grandes extensdes diarias, como também em
movimentos semanais ou sazonais [...] O resultado é o surgimento de zonas de transicdo em
torno de grandes centros urbanos onde as fung¢des urbanas e rurais se misturam.”
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Capitulo 3 - Procedimentos Metodoldgicos da Pesquis a

Os procedimentos metodolégicos adotados no estudo, consideraram
primeiramente o0 aprofundamento tedrico sobre os diversos aspectos
explorados, tais como: espaco intraurbano, espacos de borda e a dinamica
fundiaria e imobilidria, entre outros, por meio de pesquisas empirica,
documental e bibliografica, e da andlise socioespacial, no processo de
producao e apropriacdo do espaco intraurbano na cidade do Recife.

Foi realizado um levantamento histérico para compreender o processo
de construcdo desse espaco intraurbano, com foco nos bairros de Tejipio e
Sancho. Também foi realizada uma analise bibliografica através da base de
dados de teses e dissertacbes, do suporte iconografico (cartas, figuras,
imagens de Sensoriamento Remoto) e dos dados estatisticos adquiridos por
intermédio das agéncias de planejamento do estado, do Atlas de
Desenvolvimento Humano do Recife e do levantamento in locos.

Esses dados sédo baseados nos censos do IBGE, que foram comparados
e analisados nas seguintes escalas: Regido Politico-Administrativa (RPA),
bairros e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).

A partir da definicho dessas escalas de analise, utilizamos a
geoinformacdo como ferramenta capaz de enriquecer as possibilidades de
compreensao da dinamica espacial e do processo de constru¢cdo dos mapas
tematicos.

Assim, passamos a organizar os dados estatisticos obtidos nos érgaos
de planejamento e a delimitar a area da aplicacdo dos questionarios, com a
finalidade de identificar a dinamica espacial dos bairros de Tejipié e Sancho, no
periodo que se inicia na década de 1980 e se estende até 2010.

O uso da geoinformacdo neste trabalho permitiu que fosse feita uma
analise do ambiente construido, com o intuito de auxiliar na compreensao das
especificidades da borda intraurbana e na classificacdo de tipologias geradas

pela dindmica imobiliaria, conforme apresenta o diagrama da Figura 09.
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Figura 09 - Diagrama Metodoldgico da Pesquisa.
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Em sintese, o diagrama mostra o espaco intraurbano revelando-se
através do processo de producdo e apropriagdo, que por meio da
acessibilidade e da dindmica imobiliaria na franja urbana recebem influéncias

dos agentes internos e externos.

3.1. Delimitagdo das A reas da Pesquisa

Para compreender 0s processos existentes na borda intraurbana a luz
da dindmica imobiliaria, se fez necessario definir alguns critérios de analise,
que foram os seguintes: (i) a andlise da dinamica habitacional; (ii) o critério
fisico-locacional; (iii) o conteudo sociodemografico; e (iv) a analise dos
equipamentos urbanos e da infra-estrutura. Esses critérios nortearam a escolha

de trés areas em cada bairro, que estéo representadas na Figura 10.
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Figura 10 — Areas da pesquisa nos bairros de Tejipié e Sancho.

Fonte: PCR (2007). Adaptado pelo autor, 2011.

A definicdo dos setores deu-se pela localizagdo (proximidade do limite
politico do municipio), ja que os bairros de Tejipié e Sancho configuram uma
area continua entre os municipios do Recife e Jaboatdo dos Guararapes, com
grande densidade construtiva e dispondo de areas verdes e recursos hidricos
gue integram a paisagem desse lugar.

Essas areas foram estudadas, inicialmente, através da andlise dos
dados da Unibase, disponibilizada pela Prefeitura da Cidade do Recife (PCR),
projeto criado em 1983 sob a forma de um convénio entre as prefeituras de
nove municipios da RMR e as concessionarias de servigos publicos, cujo
objetivo € wunificar o processo de confeccdo e atualizacdo de bases

cartograficas dos diversos sistemas de informacdes cadastrais da RMR, para
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aumentar a eficiéncia na prestacdo de servicos publicos a coletividade
metropolitana.

No segundo momento, por meio da identificacdo in loco dos usos e
ocupacao, as areas foram delimitadas. Apos a escolha das areas dos bairros,
pelos critérios estabelecidos, foi possivel gerar um mapeamento e a
composicao de cartas de uso e ocupacéo e de gabarito.

Para a pesquisa em tela, as ortofotocartas foram a fonte de informacdes
disponiveis para analise e contextualizacdo das décadas de 1980-1990, e as
fotografias aéreas para as décadas de 2000-2010. As ortofotocartas foram
obtidas através da Agéncia Estadual de Planejamento e Pesquisas de
Pernambuco (CONDEPE/FIDEM) e as fotografias aéreas pelo Departamento
de Geoprocessamento da Secretaria de Planejamento da Prefeitura da Cidade
do Recife.

Na constru¢ao das unidades territoriais, a base de dados utilizada da
PCR, a UNIBASE e as imagens do QUICKBIRD (Datum SAD-69) de 2002 e
2007, foram sobrepostas as unidades censitarias do IBGE. Além disso, foi feito
levantamento em campo em dois periodos, de abril a junho e de outubro a
dezembro de 2010, para comparar o crescimento das unidades habitacionais
nas areas dos bairros de Tejipié e Sancho.

O método usualmente empregado € o0 uso de imagens de uma mesma
area em diferentes momentos. Esse empilhamento de recortes espaciais, em
um determinado periodo, gera uma animacao do objeto, ou seja, promove uma
nocdo de dindmica, sendo que o nivel de aproximacdo com a “realidade”
depende da quantidade de recortes a serem utilizados.

Portanto, foi escolhida uma linha temporal que atravessa trés décadas,
levando em consideracdo as tecnologias disponiveis em cada momento
histérico, além da andlise das dindmicas da expansdo urbana dos espacos
mais avancados da cidade do Recife no periodo.

Por fim, foram elaborados e aplicados questionarios, em uma amostra
definida por um modelo estatistico de amostragem aleatéria de forma
representativa em nivel da totalidade do bairro, gerando uma base de dados
que contém informacdes sobre: (i) as caracteristicas socioecondmicas dos

ocupantes das unidades residenciais; (ii) as caracteristicas dos imoveis; (iii) as
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caracteristicas de funcionamento do mercado de imoveis; e (iv) a infraestrutura
dessas areas, de tal modo que se pudesse observar a influéncia do mercado

imobiliario nas mudancas do ambiente construido.

3.2. Determinacgdo da Amostra para Aplicacdo dos Que  stionarios

Para aplicacdo dos questionarios para levantamento das informacdes foi
calculada uma amostra de domicilios para cada area dos bairros. Esse calculo
utilizou como base o numero de domicilios em cada bairro. Dessa forma, o
universo de domicilios foi contabilizado através das visitas e levantamentos em
campo.

Utilizamos esse calculo para definir o nivel de confianca da amostra de
acordo com os trés percentuais de confianga: 68%, 90% e 95%. A tabela 03
exemplifica essa utilizacado para margens de erro que variam de 1%, 2%, 3%,
4%,5% e 10% , nesse exemplo a hipotese € de p=50%, e o nivel de confianca
é de 95%.

Tabela 03 — Base do célculo para o tamanho da amostra.

Fonte: ARKIN, H. e COLTON, R. Tables for Statistics. TAGLIACARNE, 1978.
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Para determinar o tamanho da amostra, adotamos o erro maximo de 5%
e o0 nivel de confianga de 95%. Portanto, utilizamos a férmula para célculo da
amostra para universo finito considerando o ‘z’ para 95% de confianca, ou seja,
1,96.

n=N(p.q (2)/p.q@ +(N-1). E

Onde:

n = é a amostra a ser calculada

N= € o universo (o numero que vai servir de base para a determinacao da
amostra)

p.gq = proporgao que o evento aparece na populagdo. Como nao se sabe a
priori determina-se o maximo, ou seja, 50% X 50% = 0,25

Z = é pré determinado. Para 95% de confianca o Z = 1,96

E= 0 erro de 5% ou 0.05

Para as areas delimitadas, elaboramos dois modelos de questionarios
para aplicacdo em domicilios sorteados aleatoriamente. O numero de
domicilios encontrados e as varias tipologias no universo serviram de base
para determinar a investigagcao sobre esses bairros.

No bairro do Sancho, o universo de domicilios proprios nessas areas é
de 468 unidades, e nessas unidades foram aplicados 172 questionarios; no
universo de domicilios alugados, o total é de 145 unidades, onde foram

aplicados 95 questionarios conforme ilustra a Tabela 04.

Tabela 04 — Quantidade dos questionérios aplicados no bairro do Sancho.

UNIVERSO | QUESTIONARIOS | UNIVERSO | QUESTIONARIOS
SANCHO DE EM DOMICILIOS DE EM DOMICILIOS

DOMICILIOS PROPRIOS DOMICILIOS ALUGADOS
PROPRIOS ALUGADOS

AREA 1 90 58 60 32

AREA 2 146 57 55 32

AREA 3 232 57 31 31

TOTAL 468 172 146 95

Dados obtidos em pesquisa direta: Abril a Junho de 2010.
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No bairro de Tejipidé, o universo de domicilios préprios foi de 695
unidades, sendo 196 correspondentes a aplicacdo dos questionarios; 0s
domicilios alugados somam 312 e os questionarios foram aplicados em 146

como mostra a Tabela 05.

Tabela 05 — Quantidade de Questionarios Aplicados no Bairro de Tejipio.

UNIVERSO | QUESTIONARIOS | UNIVERSO | QUESTIONARIOS
TEJIPIO DE EM DOMICILIOS DE EM DOMICILIOS

DOMICILIOS PROPRIOS DOMICILIOS ALUGADOS
PROPRIOS ALUGADOS

AREA 1 103 65 36 31

AREA 2 329 66 167 49

AREA 3 263 65 109 66

TOTAL 695 196 312 146

Dados obtidos em pesquisa direta: Abril a Junho de 2010.

Os questionarios foram aplicados em residéncias proprias e alugadas
nos bairros de Tejipio e Sancho. A aplicacdo desses questionarios foi realizada
em dois periodos distintos; o primeiro foi entre os meses de Abril e Junho de
2010, e o segundo entre Outubro e Dezembro de 2010.

No primeiro periodo, o objetivo era definir as caracteristicas das
unidades residenciais existentes no bairro de Tejipid e repetindo 0 mesmo
processo no bairro do Sancho, para obter o tamanho do universo e definir o
tamanho da amostra a ser utilizada na pesquisa, além de identificar as
caracteristicas dos iméveis (préprio ou alugado).

No segundo periodo, com o universo da amostra definido passamos a
aplicar um modelo de questionario especifico para os domicilios de acordo com
a caracteristica dos imoveis.

Essas visitas a campo serviram também para verificar a existéncia de
grandes disparidades entre a quantidade de imoOveis na area e 0s que estédo
representados e cadastrados na Unibase. De um lado, é possivel verificar que
um numero significativo de edificagbes existentes no local ndo esta
representado na Unibase, de outro, verifica-se que muitas edificacdes
representadas nesta carta com um Unico cadastro estdo, na realidade,
subdivididas em diversas unidades independentes, que deveriam ter cadastros

especificos.
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Para entender esse processo, torna-se fundamental diferenciar
edificacdo de domicilio. Chamaremos de edificacdo toda construcdo térrea
(casa) ou com mais de um pavimento (prédios), composta por um ou mais
domicilios. O conceito de domicilio é semelhante ao utilizado pelo Censo
Demogréfico do IBGE e refere-se as subdivisbes dentro de uma mesma
edificacdo. Em outras palavras, os domicilios representam os apartamentos de
um mesmo prédio ou os comodos (quartos) de uma mesma casa, sendo cada
um deles utilizado como moradia por uma familia ou individuo.

Assim, uma mesma edificacdo (seja casa ou prédio) pode ser
subdividida em diversos domicilios ocupados por familias ou individuos que
podem ser financeiramente independentes. Muitas vezes, o proprietario dessas
edificacdes aluga ou vende domicilios, uma pratica comum nao apenas nos
bairros de Tejipi6 e Sancho, mas da bordas intraurbanas. Isso provoca, um
aumento do tecido urbano, gerando transformacbes no tracado e
impulsionando novas direcdes de crescimento da cidade.

Vale ressaltar que o conceito de domicilio se aplica exclusivamente para
usos habitacionais. Certas edificacdes ou certos espacos internos de uma
edificacdo podem ser utilizados para atividades n&o-residenciais. Desse modo,
uma edificagdo pode conter usos residenciais e/ou nao-residenciais, que sao

classificadas de mistas.

3.3. Construgéo da base de dados

As bases de dados das areas de estudo foram geradas para que fosse
possivel identificar a distribuicdo espacial de alguns atributos referentes as
unidades habitacionais. A constru¢do das bases foi toda feita utilizando-se o
software  gratuito, Sistema de Processamento de Informacdes
Georreferenciadas — SPRING, disponibilizado pelo Instituto Nacional de
Pesquisas Espaciais — INPE.

Para tanto, foram utilizadas bases cartograficas no formato vetorial
geradas pela UNIBASE, com a delimitacdo dos lotes existentes nas areas.
Foram gerados dois bancos de dados, referentes as areas do Sancho e Tejipio,

e em cada um deles criada uma categoria cadastral para armazenamento da
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informacgéo espacial dos lotes, e uma categoria objeto para o armazenamento
dos dados alfanumeéricos obtidos com a aplicagdo dos questionarios. Os dados
dos questionarios foram inicialmente organizados em arquivo do Microsoft
Excel e posteriormente levados para o SPRING na forma de tabelas.

Com os dados devidamente armazenados no SPRING, procedeu-se ao
agrupamento de dados e a sua representacédo espacial trabalhando-se com a
categoria cadastral. Em seguida, as representacfes espaciais ha categoria
cadastral foram salvas na categoria tematico, para que fosse possivel fazer
posteriormente a edicdo dos cartogramas no aplicativo SCARTA. Utilizando
esse aplicativo foi feita a edi¢cao cartogréfica e os documentos foram salvos no

formato JPEG para inser¢cao no documento final.
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Capitulo 4 - Producdo e Apropriacdo do Espaco nas B  ordas

Intraurbanas do Recife

O processo de producdo e apropriagdo do espaco nas bordas
intraurbanas da cidade do Recife sera considerado por meio da analise do
mercado imobiliario, que gera uma fenomenologia de ordem fisica, que se
apresenta de forma distinta em cada area da pesquisa.

Esses processos de consolidacdo do uso e ocupacdo dos espagos
periféricos através do desenvolvimento historico da habitacdo, se configura,
segundo Santos (1993), por meio da reorganizacdo hierarquica funcional do
sistema da cidade, cuja identificacdo da localizagcdo na borda se reflete na

apreenséo da dinamica regional.

4.1.A Regidao Metropolitana do Recife e a Construcd o0 do Espaco da

Moradia

Nos anos 1970, parte da politica nacional de desenvolvimento urbano,
regulada pela legislacdo federal, apontava a expansdo das cidades atrelada
com a producédo industrial e a consolidacdo das metropoles como locus desse
processo. Segundo os dados acumulados do Censo no periodo de 1980 a
2010, a RMR (FIG. 11) vem sendo a maior aglomeracéo urbana do Nordeste e

a quinta do pais, conforme os dados da tabela 06.
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Figura 11 - Regido Metropolitana do Recife — RMR.

Fonte: CONDEPE/FIDEM, 2000. Adaptado pelo autor, 2011.

Tabela 06 - Populacdo de algumas Regi6es Metropolitanas do Nordeste (1980 —
2010).

Area metropolitana 1980 1991 2000 2010

Salvador 1.766.724 = 2.496.521 3.021.572 3.459.377
Fortaleza 1.651.744 2.401.878 2.984.689 @3.525.564
Recife 2.386.453  2.919.979 3.337.565 3.688.428

Fonte: IBGE. Censos Demograficos 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.
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Ainda segundo dados da Tabela 06, nos periodos de 1980 a 1991 e de
1991 a 2000, a Regido metropolitana do Recife apresentou um crescimento
populacional consideravel, no periodo de 2000-2010, o percentual € menos
expressivo. Quando comparada as outras duas RM’s do Nordeste (Salvador e
Fortaleza) no periodo de 2000 a 2010, o crescimento da RMR ainda € menor,
embora detenha o maior indice populacional do Nordeste.

Nesse periodo, houve uma intensa mobilidade populacional entre as
cidades da regido. Essa mobilidade da-se do centro para a periferia. Segundo
Miranda (2004), em 1980, 85% dos habitantes que migraram do Recife,
fixaram-se nos municipios de Jaboatdo dos Guararapes, Olinda e Paulista.
Além do fluxo intrametropolitano, houve significativo fluxo migratorio vindo das
cidades do interior, que também contribuiu para a aceleragdo no aumento das
taxas de crescimento populacional nos municipios vizinhos a Recife.

Essa dindmica migratéria reflete aspectos da conjuntura
macroecondémica e processos espaciais que ocorreram no ambito intraurbano,
como o dinamismo ou crise no mercado de trabalho, as novas estratégias na
producdo e distribuicdo de bens e prestacdo de servicos, a valorizagcdo e/ou
especulacdo imobiliaria. Esses processos interferem na capacidade de atragédo
dos principais nucleos metropolitanos, que acabam por favorecer ou dificultar
0S movimentos da populagcéo no interior da area urbana.

O alto custo da terra nesses espacos também € um agravante no
processo de ocupacédo do solo, além do pouco incentivo a habitacdo popular, o
que leva a proliferacdo dos assentamentos autoconstruidos irregulares nos
arredores dos distritos industriais e dos conjuntos habitacionais.

E importante ressaltar que a cidade do Recife nasceu como porto e aos
poucos foi se extendendo na dire¢cdo dos engenhos, nas terras continentais as
margens dos rios que cortam a cidade. Portanto, os altos custos da terra nas
cidades produziram ocupacdes de areas de dificil acesso, areas insalubres e
inadequadas do ponto de vista ambiental, a exemplo dos morros e/ou de areas
passiveis de inundagbes, que intensificaram o0 numero de habitacdes

consideradas subnormais.
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Segundo o Atlas de Desenvolvimento Humano do Recife (2005), o
conceito de Necessidades Habitacionais caracteriza a precariedade e a

demanda por habitacdo da seguinte forma:

Essas demandas seriam de dupla natureza: primeiro o Déficit
— hecessidade de reposicéo total de unidades habitacionais
precarias e a necessidade de construcdo de novas unidades
para atender ao crescimento demogréfico; segundo a
Inadequacdo — necessidade de melhoria de unidades
habitacionais ou de conjuntos urbanos que apresentem algum
tipo de caréncia (de infra-estrutura, o adensamento e o
comprometimento excessivo da renda familiar para o
pagamento de aluguéis). (ADH DO RECIFE, 2005, s/p)

A partir das alteracdes no ambiente natural, agrava-se o risco potencial
de instabilidades como deslizamento de terras, dificuldade de escoamento
superficial, além de um conjunto de impactos socioambientais atrelado a uma
falta de planejamento e/ou ocupacao racional do solo urbano, sobretudo na
producdo da habitacédo, isso em decorréncia da migracdo da populacdo das
areas rurais e de outras cidades em busca de oportunidades nos grandes
centros.

Segundo Martine e Camargo (1984), nos anos 1960 e 1970, o pais
registra uma perda de populacéo rural sem antecedentes na historia; cerca de
13,5 milhdes de pessoas deixaram o campo em 1960. Esse nimero aumentou
em 1970, passando para 15,6 milhdes. Entre as décadas de 1970-1980, houve,
pela primeira vez, uma diminui¢do absoluta da populacao rural.

O Censo de 1991 revela que parte cada vez mais significativa da
migracdo intermunicipal tinha origem e destino urbano. Poucos individuos, que
mudaram de municipio na década de 1980, vinham da migracdo das é&reas
rurais em dire¢cdo as urbanas. Assim, pode-se dizer que o éxodo rural ja teria
sofrido importante reducdo, e que a problematica migratéria ou da dinamica
socioeconémica e demografica estariam cada vez mais circunscritas ao
contexto das cidades, ou seja, no espaco intraurbano.

Nas bordas intraurbanas, muitas vezes, com o0s terrenos mais baratos
em comparacdo a outras areas da cidade, a populacdo vinda do processo

migratorio ocupam esses espacos por meio de loteamentos ilegais e casas
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construidas por ajuda mutua, onde se torna a forma predominante de moradia
das camadas populares. Durante muito tempo, na cidade do Recife, essas
habitacdes foram chamadas de mocambos, até serem substituidas pelo termo
favela'.

O Recife e os municipios circunvizinhos sofreram com o processo de
modificacdo gerado pela ocupacdo e uso do solo de forma intensa, que
constitui territorialidades em um processo nao linear. I1sso ocorre pela propria
insercao no dinamismo dos espacos urbanos e seus processos especulativos e
politicos locais, privilegiando as atividades urbanas em detrimento das
atividades rurais. O quadro dificulta a conceituacdo, caracterizagdo e
delimitacdo das bordas intraurbanas, constituindo territérios de extenséo

imprecisa.

4.2. Os Instrumentos de Regularizacdo Fundiaria e as Zo nas de Especial

Interesse Social — ZEIS em Recife

A convivéncia entre ricos e pobres marcada na paisagem de todos o0s
bairros do Recife, se refletiu nas mobilizagdes sociais da populacdo de baixa
renda e nos movimentos de moradia pela permanéncia na terra onde
construiram suas comunidades.

O Recife, nos anos de 1980, passava por uma conjuntura conflituosa no
campo fundiario, como disputas pelo territério que resultaram em crescentes
tensGes entre 0 mercado imobiliario e a populagdo pobre assentada, em sua
maioria nas planicies.

Em 1983, no ambito da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (Lei n.°
14.511/83), foram instituidas as ZEIS (Zonas de Especial Interesse Social), que
segundo Denaldi (2003), foram 27 nucleos que a Prefeitura da Cidade do
Recife converteu em ZEIS, passando a reconhecer esses assentamentos e
admitindo a manutencdo da populacéao no local, assim como a necessidade de
promover sua urbanizacéo e regularizagdo. Os bairros de Tejipid e Sancho,
fizeram parte desse processo, onde constam no limite municipal a chamada
ZEIS Barro, no bairro de Tejipio, e a ZEIS Coqueiral que envolve parcela do
bairro do Sancho (FIG. 12).
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Figura 12 — ZEIS nos bairro de Tejipié e Sancho.

Fonte: SEPLAM - PROJETO PNUD BRA/01/032, 2005.

Segundo a Lei N° 16.176/96, que regulamenta o uso e a ocupacao do
solo na cidade do Recife, encontra-se dividida em quatro macrozonas, quais
sejam: ZUP 1 — Zona de Urbanizacdo Preferencial 1, ZUP 2 — Zona de
Urbanizacdo Preferencial 2, ZUM — Zona de Urbanizacdo de Morros e ZUR —

Zona de Urbanizacéo Restrita — , como mostra o Quadro 01 e a FIG. 13.
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Quadro 01 - Macrozonas do Recife.

Zona de Urbanizacdo Preferencial 1 — Possibilita alto potencial construtivo, com coeficiente
de aproveitamento de lote igual a 4.

Zona de Urbanizacao Preferencial 2 — Possibilita médio potencial construtivo, com coeficiente
de aproveitamento do lote igual a 3.

Zona de Urbanizacio de Morros — E constituida de areas que, por suas caracteristicas
geomorfologicas, exigem condi¢des especiais de uso e ocupacgédo do solo com baixo potencial
construtivo.

Zona de Urbanizacdo Restrita — Caracterizada pela auséncia ou caréncia de infra-estrutura
béasica e densidade de ocupacéao rarefeita, na qual serd mantido um potencial construtivo de
pouca intensidade de uso e ocupagao do solo.

Fonte: PCR/DIRBAM/DEIP, 2001.

Figura 13 — Mapa das Macrozonas do Recife.

Fonte: PCR, 1996.
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Esta Lei simplificou alguns pardmetros e tornou-se a mais flexivel de
todas as suas antecessoras, referindo-se ao planejamento adequado quanto ao
uso e ocupacédo do solo, tendo como diretriz o desenvolvimento da cidade e a
sua boa politica urbana.

A partir da delimitacdo das macrozonas que a Lei do Uso e Ocupagéo do
Solo estabelece, estdo inseridas as Zonas de Diretrizes — ZDE (Quadro 02),
que tenta evitar e corrigir as distorcbes de um eventual crescimento cadtico e

suas provaveis consequéncia para a cidade do Recife.

Quadro 02 — Zonas de Diretrizes Especificas do Recife.
Zonas Especiais de Interesse Social - Areas de assentamentos habitacionais da
populacao de baixa renda, surgidos espontaneamente, existentes, consolidados ou
propostos pelo poder publico, onde haja possibilidade de consolidacdo fundiaria.

Zonas Especiais de Preservagdo dos Sitios  Historicos - Sdo formadas por sitios,
ruinas ou conjuntos antigos, de relevante expressao arquitetdnica, historica, cultural
e paisagistica, cuja manutencdo seja necessdria a preservacdo do patriménio
histérico-cultural do municipio.

Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental 1 - Constituida por todas as areas
verdes publicas, inclusive aquelas destinadas a recreacao e lazer de uso comum e
outras previstas em lei.

Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental 2 - Constituidas por areas publicas
ou privadas com caracteristicas excepcionais de matas, mangues, agudes e cursos
d’'agua.

Zona Especial de Centro - S&o areas caracterizadas pela alta intensidade de uso e
ocupacdo do solo com morfologias consolidadas que se distinguem das areas
circunvizinhas, onde se concentram atividades urbanas diversificadas,
notadamente, as de comércio e servicos e, ainda, areas de entorno das estacoes de
metro, existentes e previstas.

Fonte: PCR/DIRBAM/DEIP, 2001.

Dentre as Zonas de Diretrizes Especiais, apresentadas no Quadro 02, as
que estédo presentes nos bairros de Tejipidé e Sancho, sdo as ZEIS E ZEPA 2,
geralmente, a ZEPA 2 esta enquadrada nas areas limite do municipio, nas
zonas de transicdo rural-urbana. O Quadro 03 apresenta a distribuicdo dos
bairros da RPA 5 segundo as macrozonas da cidade do Recife, sendo essa
classificacdo importante para direcionar politicas publicas para cada area da

cidade.
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Quadro 03 - Bairros da RPA 5 por Macrozonas

e Afogados e Tejipid e Parte do Curado.
e Bongi e Coqueiral
¢ Mangueira e Totd
e Mustardinha e Sancho
e San Martin e Parte do Curado
e Estancia e Parte do Barro
RPA 5 e Jiquiad e Parte de Jardim sé@o
e Areais Paulo.

¢ Parte do Barro
¢ Parte do Curado
e Cagote

e Parte de Jardim Séo

Paulo

Fonte: PCR/DIRBAM/DEIP, 2001.

Tanto no bairro de Tejipid, quanto no bairro do Sancho, existe areas de
ZEIS, sendo no ano de 1987, essas areas regidas pelo PREZEIS (Plano de
Regularizacdo das Zonas de Especial Interesse Social), através da Lei n.°
14.947/87, que foi revisada e complementada por outras Leis: Lei n.°
15.790/93, que instituiu o Fundo Municipal do PREZEIS; Lei n.° 16.176/96 — Lei
de Uso e Ocupacédo do solo, que amplia a classificacdo de ZEIS e remete ao
PREZEIS a definicAo dos mecanismos de instituicdo e regularizagcdo dessas
areas; Lei n.° 161.113/95 — Plano de Regularizagédo das ZEIS — PREZEIS, que
reformula a Lei do PREZEIS e altera indices urbanisticos; Lei n.° 16.303/97,
que estabelece elementos para regulacédo dos padrbes de construcéo das ZEIS
e ZUM - Zonas de Urbanizacao de Morros (PCR/FJN, 2001).

Entre as atribuicbes do PREZEIS, consta o acesso da urbanizag&o
nestas areas de ZEIS e a transformacédo de outras favelas com esse parametro
de regularizacdo. Para tal, a Lei exige que seja constituida uma COMUL
(Comisséo de Urbanizacédo e Legalizacédo), sendo composta de representantes
do governo, assessorias técnicas e de representantes das comunidades.

Marinho (1999), em relacdo ao PREZEIS, diz que essa Lei € no primeiro
momento um sistema de gestao, registrando conquistas na esfera institucional,

frente os conflitos fundiarios existentes na cidade no periodo. No segundo
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momento, compreendido entre 1993 — 1999, representa o aprimoramento da
gestdo através da operacionalizacdo do sistema; gerenciamento de recursos
financeiros; regulamentacdo do Fundo do PREZEIS, e o inicio da execucao de

obras de infraestrutura nas areas de ZEIS

Caracteriza-se, antes de tudo, como um sistema de gestdo do
processo de reabilitacdo das favelas, no qual ficam definidas,
além das normas para regularizacéo, as responsabilidades dos
agentes governamentais e representacfes das comunidades
interessadas, bem como a institucionalizacdo de arenas de
discussdo e deliberacdo sobre os investimentos e politicas
voltadas para as ZEIS. (MARINHO, 1999, p.6)

Segundo Rolnik (2004, p. 01), o PREZEIS garante a seguranca da posse
da terra da populacdo, em areas nado regularizadas, e cria condicfes de
participacdo popular na definicdo das acbes de urbanizacdo e regularizacao
fundiaria. A autora ainda complementa descrevendo a importancia do plano,
quando afirma que introduz critérios de regulacdo espacial embasados,
sobretudo, num formato de acesso igualitario ao solo urbano (ROLNIK, 1997).

Esses critérios sao traduzidos em padrdes de lotes minimos e maximos
previamente definidos, na tentativa de conservar uma certa homogeneidade
socioespacial e garantir o solo urbano em favor da populagdo, que se revela
com um percentual bastante expressivo.

A fase de consolidacdo do PREZEIS implica ho aumento consideravel
das areas beneficiadas, como também, no aumento do numero de COMUL'’s
em atividade. Nao se pode esquecer que essa ampliacdo causou repercussoes
na tomada de decisdes e definicbes de politicas, & medida que aumenta o

poder de presséao e de reivindicactes (FIG. 14).
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Figura 14 — Mapa das ZEIS e Areas Pobres da Cidade do Recife em 2005.

Fonte: SEPLAM - PROJETO PNUD BRA/01/032, 2005.
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Portanto, nessas areas de ZEIS, sem a intervencdo do poder publico
torna-se dificil responder as questdes urbanas pela légica do capitalismo, seja
criando normas e regulamentos e formulando leis, ou estabelecendo a forma

de ocupacéo do espaco intraurbano.

4.3. A producédo da Habitagdo nos Espacos Avancados do Recife

O Recife, nas ultimas décadas, vem demonstrando uma diminui¢cdo nas
taxas de crescimento populacional e um consideravel aumento de populacao,
distribuido de forma desigual entre os bairros e 0s municipios da regido
metropolitana. No entanto, nos bairros da area central providos de
infraestruturas, verifica-se essa perda de populacdo. O oposto ocorre nos
bairros periféricos, com areas precarias e ambientalmente frageis, onde nota-
se um crescimento significativo, gerado pela constru¢ao de grandes conjuntos
habitacionais com caréncia de infraestrutura, e pela expulsdo dos pobres das
areas centrais.

Entre 1991 e 2000, segundo dados dos Censos do IBGE, Recife
apresentou uma taxa de crescimento populacional relativamente baixa, se
comparada as dos outros municipios da Regido Metropolitana. As intervencdes
publicas realizadas no Recife, desde a segunda metade do século XX, seguem
modelos de planejamento urbano que reforcam esse processo de expansao
periférica do tecido urbano, intensificando as situacdes de precariedade
habitacional e subutilizacdo de &reas com infraestrutura.

Na medida em que se consolidava a ocupacdo nas periferias, as
residéncias em areas edificadas do centro principal esvaziavam-se. A
ocupacao irregular e precaria de areas alagadicas e de morros tornou-se a
solugcdo habitacional para grande parcela da populacdo. No entanto, o prego
das terras centrais ainda é bastante oneroso para as populacdes de baixa
renda, ndo restando outra opcédo que a ocupacao das terras limite da cidade e
muitas vezes inadequadas, quanto aos critérios ambientais.

Sousa (2003) revela, com base em estudos realizados em 1978 pela
FIDEM (Fundacdo de Desenvolvimento da Regido Metropolitana do Recife),

que cerca de 210.000 moradias e 1.135.000 habitantes compdem as favelas
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das aglomeragbes do Recife. No mesmo ano, a CONDEPE (Instituto de
Desenvolvimento de Pernambuco), estimou que a aglomeracgéo tivesse cerca
de 385.000 habitacGes e aproximadamente dois milhdes de habitantes. Esses
dados foram confrontados com o recenseamento de 1980, onde se constatou
gue 55% do total dos habitantes habitavam em areas de favelas.

Ainda segundo Sousa (2003, p.27), “as favelas estdo localizadas numa
multiplicidade de pontos do tecido urbano das aglomeragdes”, tornando-se
dificil identificar em um raio de um quildmetro, as areas que nao contenham
esta modalidade de habitacdo no Recife. Em alguns casos, a localizagcéo das
favelas é favorecida pela proximidade do centro beneficiando-se dos servigos,
equipamentos, infraestruturas, empregos, entre outras vantagens.

Nas areas mais afastadas do centro da cidade, com caracteristicas
topogréficas diferenciadas das areas planas do centro, as colinas e morros que
circundam a planicie concentram a maior parte do tecido urbano espontaneo.
Esses espacos, ao longo do século XX, foram considerados pelo poder publico
como areas improprias para ocupacado residencial convencional, sempre a

revelia das acoes e intervengdes urbanisticas (SOUSA, 2003).

No passado, alguns dos proprietarios de glebas ali situadas
tinham, eles proprios, por razdes econdmicas, interesse em tal
forma de ocupacdo, e dividiam ilegalmente suas terras, que
pouco interessavam aos construtores, em parcelas mindsculas,
para serem vendidas ou alugadas as populacfes carentes, em
desrespeito as normas juridicas e urbanisticas. Isto aconteceu,
por exemplo, nos morros de Casa Amarela, onde iniUmeras
familias pobres séo hoje proprietérias de fato dos terrenos em
gue habitam, mas ndo tém seu direito de propriedade
reconhecido do ponto de vista juridico. Em anos recentes,
diversas colinas, especialmente aquelas que continham terras
pertencentes a organismos publicos, foram ocupadas sem
autorizacdo, por meio de invasbes, como é o caso dos morros
do Curado, onde uma favela comecou a se formar em 1987.
(SOUSA, 2003, p.29)

Nas areas de morros que foram ocupadas pelas favelas, em geral de
grandes propor¢cdes fisicas, a populacdo se adaptou a configuracdo da
topografia e condicionaram um tracado de carater organico, que se distanciou
da malha que caracteriza o tecido urbano da planicie. Essas areas permitem

uma disposicao natural da drenagem devido a separagéo entre as construcoes,
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declividade e consisténcia do solo, além de possuirem areas arborizadas entre
as construgbes que aparentam condi¢cdes favoraveis a habitacdo. Contudo,
apresentam desvantagens, como a dificuldade de acesso e a possibilidade de
desastres naturais (erosao e deslizamentos de barreiras).

A populacédo de baixa renda diante das dificuldades presentes no terreno
se irradia em vérias dire¢cbes na paisagem recifense. Através de projetos de
urbanizacdo, as areas de morros sao, paulatinamente, transformadas em
bairros e consequentemente estdo perdendo as caracteristicas tipologicas que
as configuram como favelas. As intervencdes de melhorias e implantacao de
equipamentos urbanos modelam a paisagem desses espacos tornando-os
habitaveis, a exemplo do que ocorreu nos bairros de Tejipié e Sancho, com a
realizacdo de aterros nas margens do Rio Tejipio e a ocupacédo das encostas
das colinas, a populacao estabeleceu suas moradias.

Para Melo (1958), a ocupacéo irradiada da cidade e a producdo de
suburbios e bairros da expansao da cidade resultam da antiga localizacdo dos
engenhos de acgUcar espalhados nas varzeas dos rios da planicie, que ao longo
do tempo passaram a ser povoados e ligados entre si e com resto da cidade,
num processo de dire¢cdo do rural ao urbano, consolidando as &reas avancadas
da cidade, de modo que passasse a incorporar esses espacos com o tragado
urbano. Ainda segundo o mesmo autor, 0s suburbios e os bairros periféricos do

Recife seguem direcdes que séo descritas da seguinte forma:

Uma cadeia de bairros e suburbios, com direcdo noroeste,
segue-se em demanda do rio Beberibe: Espinheiro,
Encruzilhada, Agua Fria e Beberibe. Uma terceira dirige-se
para o sudoeste por onde corre os riachos Jiquia e Tejipio:
Afogados, Jiquia, Areias e Tejipi6. No rumo norte, mais ou
menos paralela a costa e dela separada pelo Gltimo trecho do
baixo Beberibe, situa-se a quarta sucessao de areas urbanas e
suburbanas: Santo Amaro, Campo Grande, Peixinhos,
Tacaruna até Olinda.[...]. (MELO, 1958, p.43-44)

A essa discussao Sousa (2003) acrescenta que a ocupagao ocorreu nas
imediacbes dos grandes conjuntos habitacionais populares, de modo a
beneficiar-se dos equipamentos, da infraestrutura e de servigos (transportes,
escolas, estabelecimentos comerciais, etc.). Desde a década de 1980 nas

zonas periféricas do Recife e nos municipios da regido metropolitana, os
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conjuntos habitacionais vém estabelecendo fronteiras no crescimento e na
consolidacéo das &reas avancadas das cidades.

Segundo Lefébvre (2001, p.82), “ndo ha forma sem contetddo. Ndo ha
conteado sem forma. Aquilo que se oferece a analise é sempre uma unidade
entre a forma e o conteddo”, onde as politicas de desenvolvimento urbano,
sobretudo, quanto a questdo da habitacdo popular, encontraram condi¢des
favoraveis para serem implantadas em areas que antes eram taxadas como
improprias para habitacdo, mas que em decorréncia das politicas para
erradicacdo das favelas passaram a ter aproveitamento. Junto com as obras do
mercado formal de habitacdo, casas de baixo padrédo construtivo compdem o
cenario do entorno dos conjuntos habitacionais.

Para Miranda (2008), dependendo da coordenacdo e mediacdo de
diferentes interesses que materializam a producdo do espaco, essas areas
pouco valorizadas e, muitas vezes desurbanizadas, de certo modo provocaram
um eixo de expansdo de crescimento da cidade. Nesse processo se
enquadram os conjuntos habitacionais do Curado e de Muribeca, ambos em
Jaboatdo dos Guararapes, municipio da RMR que faz fronteira com o Recife.

As novas construcdes que se instalaram préximas dos conjuntos
habitacionais, nas favelas centrais e em outras periféricas do Recife, segundo
Sousa (2003, p.43), apresentam um traco comum de acordo com seu aspecto
construtivo, ou seja, “elas sdo compostas de moradias muito pequenas e de um
s6 piso que se caracterizam acima de tudo por uma péssima qualidade
arquitetonica e construtiva.”

Contudo, as areas mais afastadas e estigmatizadas absorvem a grande
parte da populacéo pobre, ndo sdo um espaco homogéneo. Diante da distincdo
encontrada nessas areas, Taschner (2001) diz que sdo espacos diferenciados,
ocupados por pessoas com diferentes niveis de renda, e que a qualidade das
construcbes corresponde aos diferentes niveis, tanto de renda quanto de
precos da moradia.

Devemos acrescentar a essa discussdo da producdo e apropriagao
espacial, o sistema de transportes. No caso dos bairros de Tejipid e Sancho,
além da analise do modal viario, destacamos também o ferroviario, que

historicamente tem sido um dos elementos que condicionam a ocupacao
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desses espacgos, “interferindo sobremodo no valor do solo e no referencial
simbdlico dos lugares” (SAMPAIO, 1999, p.351).

No caso especifico do bairro de Tejipid, através do sistema de transporte
passamos a entender como se deu a consolidacdo desse espaco, sendo um
elemento bastante utilizado na tomada de formacdo de precos dos imoveis.
Antes, descrevemos as especificidades dos bairros de Tejipié e Sancho no

capitulo seguinte, contextualizando a formacao historica desses espacos.

NOTAS

" Jan Bitoun (2000), diz que o termo “mocambo” foi sendo substituido paulatinamente pelo uso
da palavra “favela” que foi importada do Rio de Janeiro. Em Recife, o termo generalizado pelos
urbanistas mascaram as grandes diferencas de tipologias construtivas em lugares pobres,
onde o uso da palavra é restrito aos aglomerados de barracos de tabuas, plastico, zinco, que
séo lugares estigmatizados de pobreza extrema.
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Capitulo 5 — Resultados e Discussoes

5.1 A Evolucao Urbana dos Bairros de Tejipid e Sanc  ho

Para entender a insercdo dos bairros de Tejipié e Sancho no processo
de expansao da cidade do Recife, se faz necessario reportar-se a historia,
como instrumento para descricdo dos processos de produgéo e apropriagao do
espaco.

Segundo os relatos de Costa (1981), em 11 de Setembro de 1928 pela
Lei n°® 1931, foi estabelecida a divisdo administrativa do Estado de
Pernambuco, no seu 3° artigo, determinando um acréscimo do territério do
municipio do Recife pela anexa¢do dos distritos de Beberibe e do Arruda,
desmembrados do municipio de Olinda, e anexacéo do povoado de Coqueiral e
da Vila de Tejipi6, que foram desmembrados do municipio de Jaboatdo, com
excecao da parte de Sycupira.

Cavalcanti (1998) diz que o povoado de Tejipié recebeu esse nome
devido o rio que corta as terras ao sul. A origem do nome surgiu da alteracéo
da palavra em tupi ‘tejupié’, uma corruptela de ‘teyu-piog’, que significa raiz de
teju, uma planta que existia em abundancia na area.

Inicialmente, Tejipi6 era uma grande propriedade rural na margem
esquerda do rio de mesmo nome. Nessas terras existia um engenho de
propriedade de Sebastido Bezerra, que utilizava o curso de agua para o
transporte da producéo de acgucar, através de pequenos barcos até o Porto do
Recife, isso até os anos de 1630 (COSTA, 1981).

Com a invasado holandesa o engenho foi abandonado, confiscado e
vendido pelo invasor a Jodo Fernandes Vieira como uma grande fazenda. O
engenho deixou de existir em 1645, e as ruinas da casa da fazenda foram
aproveitadas para a construcao da Capela de Nossa Senhora do Rosario'.

Ainda segundo Costa (1981), Jodo Fernandes Vieira no seu testamento

em 1674, descreveu essa propriedade da seguinte forma:

[...] junto e diante do engenho S&o Francisco da Varzea, indo
para Nossa Senhora da Luz com extensdo de meia légua
guadrada, onde consta também o sitio de Cavaleiro, com
muitas subdivisbes em pequenos tratos territoriais, 0s quais
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tiveram inicio o povoamento da regido. (VIEIRA apud COSTA,
1981, p.152-153)

Originadas também pela decadéncia da economia dos engenhos e a
instalacdo das usinas nos locais mais distantes, as grandes propriedades foram
transformadas em sitios e chacaras, cuja denominacao era de arrabalde, com a
consequente movimentacdo das bordas intraurbanas, e as transformacdes no
tecido urbano.

Para Castro (1954), a paisagem dos engenhos no entorno recifense, é
descrita como centros autbnomos de esplendor e relativo conforto, de grande
atividade, de cultura, de populagdo numerosa, como verdadeiras zonas de
riqueza e de prosperidade crescendo e se unindo uns aos outros e com a
cidade, através das aguas, em pequenos nucleos de povoacao representados

pelos engenhos.

[...] foram os engenhos 0s germes desses centros ganglionares
de crescimento, atraidos pela forca absorvente da cidade-
porto, ou melhor, da direcdo imposta pelo porto, ndo se pode
ter nenhuma ddvida quando se pde em confronto qualquer
mapa antigo da regido com a localizacdo dos engenhos e
gualquer mapa atual da cidade com seus diferentes bairros,
trazendo até hoje as denominac¢des dos primitivos engenhos
[...]. (CASTRO, 1954, p.145)

Os arrabaldes que surgiram na paisagem com a decadéncia dos
engenhos, eram ligados ao centro através de caminhos, eixos rodoviarios com
muita importancia na histéria e de grande contribuicdo para a populacao e,
sobretudo, para os produtores de acucar dos engenhos, cujo povoado se
transformaram em vilas e depois em bairros, situagdo comum a muitos dos
bairros da cidade do Recife.

O sistema de transporte rodoviario e ferroviario, de certa forma torna-se
expressivo para o desenvolvimento urbano e econdmico do local. No século
XX, os antigos arrabaldes dos Bairros do Barro e de Tejipi6 situados no
caminho que liga Afogados a Jaboatéo, contribuiram para fixacdo das pessoas
gue encontravam abrigo e descanso no seu percurso de viagem. A estrada de
ferro que corta o bairro de Tejipié era utilizada para escoar a producao

acucareira dos engenhos (COSTA, 1981).



Producéo e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraur ~ banas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

Com a expansédo do processo de urbanizacdo no Recife na década de
1940, e com o desenvolvimento do povoado de Tejipid, as terras que
pertenciam a Jodo Ribeiro Sanches foram ocupadas. Essas terras sao
descritas por Costa (1981, p.163), como “[...] terras elevadas, clima salubre,
onde casas confortaveis foram construidas sem grandes sitios como as do
Vilachan, Colaco Leite, Pessoa, Gibson e outros [...]".

Na delimitacdo do atual bairro do Sancho, as terras foram ocupadas
como segunda residéncia por comerciantes da area central do Recife. Segundo
Cavalcanti (1998), no mesmo periodo, houve a invasdo das areas vizinhas aos
sitios do Sancho por pessoas que migraram da zona rural e resolveram
instalar-se nas areas de dificil acesso, que atualmente correspondem ao bairro
de Coqueiral. Em seguida, esses comerciantes que utilizavam o local como
segunda residéncia, posteriormente como residéncia definitiva, construiram a
Capela de Séao Joao Baptista, segundo descreve Napoledo Barroso no texto de
Cavalcanti (1998):

[...] A Capela de Sdo Jodo, hoje Matriz, na antiga Avenida Dias
Martins, depois mudada para a Rua Padre Ibiapina, foi
construida pelas mencionadas familias (Vilachan, Colaco Leite,
Pessoa, Gibson e outros), a frente Francisco Ferreira Vilachan,
comerciante de Charque da Rua da Praia, depois joalheiro [...].
(BARROSO apud CAVALCANTI, 1998, p.163)

A existéncia de uma hierarquia entre os equipamentos é o ponto de
destaque na histéria de qualquer povoado, sendo a “Capela” a que
desempenha inicialmente essa funcdo. Os equipamentos urbanos existentes
nos bairros de Tejipio e Sancho serdo retomados para analise ainda nesse
capitulo. Portanto, € necessario contextualizar a contribuicdo do sistema de
transporte na dindmica de producdo e apropriagdo desses espacos e na

definicdo dos equipamentos que iremos analisar a seguir.

5.1.1 O Sistema de Transporte nos Bairros de Tejipi 6 e Sancho

O sistema de transporte, englobando os eixos viarios existentes nos
bairros de Tejipid e Sancho, tem uma importancia histérica que € mencionada

por Costa (1981) da seguinte forma:
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Em 1819 mandou o governador Luis do Rego Barreto fazer o
aterro ou estrada de Tejipio, facilitando, assim, a comunicacao
do nascente povoado com a praca do Recife, até que em 1836
foi construido o primeiro lanco da estrada de rodagem da
Vitoria de Afogados as Areias. (COSTA, 1981, p.153-154)

Ainda segundo o autor, essa estrada de rodagem que corta as terras do
bairro de Tejipié de leste a oeste, foi mencionada em um documento holandés
datado de 1640, onde explica que o itinerario de viagem do Recife ao Rio S&o
Francisco passava pela estrada de rodagem, que durante muito tempo ligou os
povoados das areas rurais ao centro urbano da cidade do Recife, exerceu um
relevante papel na ocupacdo do povoado e mantém alguns dos equipamentos
que despertam atengdo por sua importancia historica.

Segundo Cavalcanti (1949), o eixo rodoviario desempenha um
importante destaque sob o ponto de vista urbanistico, que recebe os nomes de
Avenida José Rufino e Rua Falcdo de Lacerda, configurando, juntamente com
a linha ferroviaria, um corredor de acesso que interliga Tejipié a Afogados (FIG.
15).

Figura 15 — Eixo Viario do Bairro de Tejipio.

Fonte: PCR (2007). Adaptado pelo autor, 2011.
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Os caminhos de ferro também tiveram, e tém até hoje, importancia no
bairro de Tejipid, primeiramente, servindo de escoamento da producgdo
canavieira e, posteriormente, como transporte de passageiros do interior do
estado a area central do Recife.

Na década de 1980, as estradas de ferro passaram a transportar
passageiros nos trechos Jaboatdo-Recife e Sao Lourenco da Mata-Recife,
atraves de locomotiva a diesel, como explica o Projeto Metropolitano do Recife
(METROREC) da Empresa Brasileira dos Transportes Urbanos (EBTU):

Diante da necessidade da criagdo de um Orgdo que se
responsabilizasse pela etapa de implementacdo do
Metropolitano do Recife, o Ministério dos Transportes
determinou que a EBTU e a RFFSA se consorciassem, com 0
objetivo de construir e explorar o servico. Desta forma, em
09\09\82, foi criado o METROREC - Consorcio do Trem
Metropolitano do Recife, através do contrato EBTU n° 140\82.
(METROREC, 1985, p.23)

Entretanto, coube a EBTU a responsabilidade dos recursos financeiros
para executar as atividades. A Rede Ferroviaria Federal Sociedade Anénima
(RFFSA) coube o uso e administracdo do METROREC, além da implantagéo
das edificacdes, equipamentos e do controle de pessoal para o cumprimento
das atividades.

Embora o contrato de implantacdo das obras fisicas do metrd indicasse
0 inicio das atividades para o dia 01\01\83, o METROREC deparou-se com
algumas dificuldades que poderiam adiar a data de inicio das operacoes. Esses
problemas eram, sobretudo, desapropriacfes e a paralisacdo do sistema de
suburbio das locomotivas a diesel, como indicava o projeto metropolitano de
1985.

O processo de desapropriacdo dos imoveis, inicialmente, teve prioridade
no trecho de Recife-Edgard Werneck, que constituiu a primeira fase do projeto,
sendo esse trecho totalmente localizado dentro da cidade do Recife. Esse
projeto foi realizado através de convénio com a Prefeitura da Cidade do Recife,
e contou com a ajuda da Empresa de Urbanizacdo da Cidade do Recife (URB

Recife) para liberar a area de utilizacdo do curso do metrd do Recife.
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O projeto original indicava que seria necessario retirar 2.268 unidades
habitacionais no eixo da via férrea, e posteriormente foi verificado que esse
namero seria de 4.453 unidades de desapropriacdes. No trecho entre as
estacdes de Tejipidé e Coqueiral, localizadas no bairro de Tejipid, o0 processo de
desapropriacdo de alguns imoéveis demonstra o forte adensamento construtivo
na area, sendo uma situacao diferenciada da borda recifense, conforme mostra
a FIG. 16.

Figura 16 — Desapropriacdes no Trecho entre as Estacdes de Tejipio e
Coqueiral.

Fonte: METROREC, 1982. Adaptado pelo autor, 2011.

Na década de 1980, cerca de 25.000 pessoas eram transportadas
diariamente pelas locomotivas a diesel. A paralisacdo do sistema em vigor era
a outra dificuldade encontrada pelo METROREC, que precisava liberar o
caminho de ferro para a Construtora Norberto Odebrecht iniciar as obras do
metropolitano. O servico operava nas linhas Centro e Norte, procedentes de
Jaboatdo e Sao Lourenco da Mata para o Recife.

No momento da implantacdo do metr6 do Recife, houve uma

transferéncia dos usuarios das locomotivas a diesel para o servico de 6nibus
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alternativos. Essa solugdo encontrada pelos técnicos da EBTU, que acarretou
em duas novas dificuldades, conforme especifica o Projeto do Metropolitano do
Recife (1985, p.23), “[...] Esbarrava em dois problemas: custo maior das
viagens por onibus e falta de capacidade do servico de 6nibus e do sistema
viario para absorver todo o incremento de demanda”.

Paralelamente, duas alternativas foram adotadas, a primeira, através do
total atendimento por transporte ferroviario utilizando o eixo de Prazeres -
Lacerda na linha Sul em direcdo ao Cabo, e a segunda alternativa, era um
sistema integrado trem - 6nibus, sendo o trem nos eixos Centro e Norte, ambos
até Werneck, e o 6nibus no trecho de Werneck-Recife.

A chegada desse equipamento possibilitou a pavimentacdo de algumas
ruas no entorno da linha férrea e das estacOes. Essas intervencbes na
infraestrutura também promoveram, no bairro de Tejipid, o aparecimento dos
primeiros conjuntos residenciais, no ano de 1982, evidenciando as relagdes
entre a instalacao de equipamentos e a ocupacéao do solo.

Segundo Farret (1984, p.14), o sistema de transporte urbano causa
impacto na estrutura urbana, podendo ser observado nos padrbes de
distribuicdo da populagéo, usos e valores do solo. O autor ainda acrescenta,
que as alteragcbes provocadas pelos transportes geram “mudancas nos valores
imobiliarios que, por sua vez, resultam em variacdes qualitativas e quantitativas
nos padrbes de uso e ocupacdo do solo”. Essas mudancas que o sistema de
transporte promoveu no bairro de Tejipid, ocasionou uma mudanca na
infraestrutura do entorno da linha férrea e uma valorizagcdo dos imoveis na
area, alterando o valor das residéncias e atraindo novos investimentos
imobiliarios.

A Estacado Tejipio esté localizada na Avenida Dr. José Rufino, e conta
com facil acesso pelas laterais sul e norte, além de permitir a transposi¢ao da
linha férrea para a Rua do Sancho. Segundo dados da EBTU (1985), a
ocupacdo imediata em frente a estacdo Tejipid apresenta niveis de
adensamento rarefeito a medida que se aproxima das Avenidas Aprigio
Guimarées e Avenida Liberdade. O viaduto da Rua do Sancho foi planejado

para manter a ligacdo entre esses dois eixos de integracdo antes explorados e
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fundamentais sob o ponto de vista de assegurar 0 acesso e estender os limites
de influéncia da estacgéao.

Ainda segundo levantamento do mesmo estudo, a Estacdo Coqueiral
estd localizada numa area excessivamente adensada, cuja ocupacdo se
estende por regides acidentadas até as proximidades das estacdes Cavaleiro e
Alto do Céu. E proposto por esse mesmo relatorio que o sistema viario da area
em torno da estacdo, devera considerar a integracdo com o centro comercial
de Cavaleiro em Jaboatdo dos Guararapes, favorecendo a circulacdo de linhas
integradas e facilitando o acesso da populacdo ao comércio local, sendo as
principais vias de acesso a Rua 15 de Novembro, que tem ligacdo com a
Avenida Falc&o de Lacerda através do viaduto de mesmo nome.

No mesmo relatorio da EBTU (1985), aponta que, desde a década de
1980, existia um forte adensamento na area, cuja situacdo nao é caracteristica
das bordas intraurbanas, sendo essa situacao singular quando comparada as
outras areas de bordas da cidade do Recife. E importante destacar a
dependéncia com o comércio do municipio vizinho, onde representa um
continuo da mancha urbana que vai além da fronteira municipal.

Na Estagcédo Coqueiral o acesso sul, da-se através da Rua Xavier Paes
Barreto e seu prolongamento na Rua 13 de Maio, sendo esta Ultima uma via de
circulacdo que possibilita a ligacdo entre a Avenida Falcdo de Lacerda e a
Estacdo Cavaleiro. O acesso norte é dado pela Rua 15 de Novembro, que
interliga a estagao aos viadutos das Ruas 7 de Setembro e 15 de Novembro,
sendo um ponto de passagem através da Rua Jodo XXIII para Avenida Aprigio
Guimaraes no bairro do Sancho.

Neste contexto, algumas ruas sdo remanescentes de estradas e
caminhos antigos. Em Tejipi0, ja existia o povoado e a estrada serviu para
intensificar o adensamento e servir de eixo de ligacdo com o centro. Assim,
impulsionado pelo desenvolvimento das estradas e a constru¢do do metrd, as
antigas construcbes que detinham grandes areas, passaram a ser alvo do
interesse dos agentes imobiliarios.

As chacaras e os sitios foram dando lugar a outras edificacdes mais

modestas, que passaram a ocupar as terras elevadas e bastante
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movimentadas dos bairros de Tejipi6 e Sancho, surgindo os condominios

habitacionais verticalizados na area.

5.1.2 Os Condominios Habitacionais e o Processo da  Verticalizagdo nos

Bairros de Tejipié e Sancho

Com a criagcdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) em 1964, é
difundida a idéia da casa propria, onde se esperava alcancar ‘ordem’ e
‘estabilidade social’, além de atender aos interesses do capital financeiro e da
industria da construgcdo. A idéia da propriedade é promovida pelos governos,
como fator de estabilidade politica (ANDRADE & AZEVEDO,1982).

No final do periodo do BNH, na década de 1980, surgem nos bairros de
Tejipié e Sancho alguns condominios que transformaram as chacaras e 0s
sitios em habitagBes destinadas as familias da classe média. Esse processo foi
caracteristico das zonas que concentram a maior circulacéo do capital, seja em
areas puramente comerciais ou residenciais.

Com o aparecimento dos condominios, os bairros mudam a fisionomia
através do processo de verticalizagdo das habitacées. Segundo Santos (1996),
a verticalidade tende a ser hierarquica, quando realizada de forma técnica,
financeira e politica, por meio de acdes que definem as novas realidades
espaciais com o crescimento e desenvolvimento econémico de um
determinado espaco.

Souza (1994) diz que a verticalizacdo € um fenébmeno que compreende
e fornece elementos para a teoria da urbanizacdo brasileira, sendo um
processo extremamente complexo. Contudo, o presente estudo ndo se detém
na analise do avanco da verticalizagdo, mas em identificar a presenca desse
processo na dindmica urbana dos bairros de Tejipié e Sancho. Os condominios
verticalizados surgem na paisagem dos bairros de Tejipio e Sancho, na década
de 1980, mas se intensificam na década de 2000, conforme podemos observar

no bairro de Tejipi6é a FIG. 17, e no bairro do Sancho a FIG. 18.
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Figura 17 — Condominios Habitacionais no Bairro de Tejipié (1980 — 2010).
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Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Figura 18 — Condominios Habitacionais no Bairro do Sancho (1980 — 2010).

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Entendendo que a moradia € uma necessidade béasica de todo o
individuo, e que o mercado imobiliario representa um importante segmento da
economia nacional, os condominios verticais que surgiram nos bairros de
Tejipié e Sancho, na década de 1980, € parte do processo da dinamica das
bordas, através das condigbes favoraveis que os promotores imobiliarios
encontraram nas areas periféricas.

A dimensao dos lotes possibilitou uma mudanca de uso, nos bairros de
Tejipid e Sancho. As grandes propriedades foram dando lugar aos condominios
verticais destinados as familias de classe média, que se beneficiaram pela
politica de habitagdo do BNH.

O Conjunto Vinicius de Moraes, no Sancho, foi um dos primeiros
condominios do bairro construido no fim da década de 1970, com dezessete
blocos e trinta e duas unidades habitacionais em cada bloco. Na década de
1980, surge o Residencial Ménaco em Tejipié, mais modesto, com quatro
blocos e dezesseis unidades habitacionais em cada bloco, tendo sido
construido nas proximidades da estacdo do metrd Tejipidé, na Rua Padre
Ibiapina (FIG. 19).

Figura 19 — Condominio Residencial Ménaco — Tejipio.

Fonte: Arquivo do autor, 2007.

ApoGs a extincdo do BNH, na década de 1980 e inicio da década de

1990, com os novos programas da COHAB-PE (Companhia Metropolitana de
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Habitacdo de Pernambuco) no bairro do Sancho, foi construido o Conjunto
Manuela Valadares, com cinco blocos e dezesseis unidades em cada bloco,
nas proximidades do Hospital Otavio de Freitas (HGOF). No momento da
pesquisa, encontrava-se interditado por risco de desabamento e as familias
foram realocadas para outros imoveis e casas de familiares no préprio bairro
(FIG. 20).

Figura 20 - Condominio Residencial Manuela Valadares — Sancho.

Fonte: Arquivo do autor, 2007 - 2010.

Em 1998, foi extinta a COHAB-PE e retornam as dificuldades de acesso
a habitacdo, cujos novos programas da Caixa Econdmica Federal passa a ser
intermediador entre as familias que tém acesso as cartas de crédito e a
iniciativa provada. No mesmo periodo, o Banco Interamericano de Investimento
(BID) se incorpora ao Programa Habitar-Brasil, sendo a forma mais viavel de
aquisicdo de imodveis para as familias mais pobres (ALMEIDA SOUSA, 2007).

O avango do setor imobiliario modifica novamente a fisionomia dos
bairros de Tejipio e Sancho entre 2000 e 2010. Desta vez, por
empreendimentos com tipologias diferentes das encontradas nas décadas de
1980 e 1990. O primeiro exemplo dessa mudanca € o condominio Casa Solar
Residence da construtora Consulte Engenharia, construido em uma antiga
chacara localizada na Avenida Dr. José Rufino em Tejipié, em frente a varios

equipamentos de educacao publica (FIG’s. 21 e 22).
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Figura 21 — Condominio Residencial Casa Solar Residence — Tejipi6.

Fonte: acervo do autor, 2007-2010.

Figura 22 — Condominio Residencial Casa Solar Residence e a proximidade
com a Linha do Metr6 do Recife.

Fonte: acervo do autor, 2010.

No terreno de 8.952,60 m? estdo sendo construidos oito blocos de dez
pavimentos, com quatro unidades por andar de 57,83 m2 cada. O
empreendimento € destinado a familias da classe média e classe média alta,
com equipamentos de lazer e segurancga. A construtora manteve a casa da
chacara e passou a utiliza-la como espaco de lazer do condominio.

No mesmo periodo, inicia-se a constru¢cdo do Vila Jardim Condominio
Club também em Tejipio (FIG’s 23 e 24), impulsionada pelas vendas do Casa
Solar Residence, mantém e utiliza a casa da chicara como espaco de lazer do
condominio. Estéd localizado na Avenida Liberdade, com doze blocos de
dezesseis pavimentos e quatro unidades por andar, com 59,46 m?2 cada. A
construtora diz ter 45.000 m2 de area verde preservada e vinte atrativos de

lazer, como especifica a planta do empreendimento (FIG. 25).
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Figura 23 — Vila Jardim Condominio Club (Na fase de construcao) — Tejipio.

Fonte: Acervo do autor, 2005 - 2007.

Figura 24 — Vila Jardim Condominio Club (Apés a entrega).

Fonte: Acervo do autor, 2010.

Figura 25 — Planta do Condominio Vila Jardim Condominio Club.

Fonte: Site da Queiroz Galvdo/ Vila Jardim.

Em 2010, na Avenida Liberdade, em Tejipio, outro empreendimento foi
erguido, o Condominio Torres da Liberdade (FIG. 26), com trés blocos de vinte
pavimentos com quatro unidades de 57,77 m? por andar em cada torre,

mantendo as caracteristicas dos demais empreendimentos na area, ou seja,
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conservando a antiga casa da chacara para compor o cenério do condominio
(FIG. 27).

Figura 26 — Condominio Torres da Liberdade — Tejipio.

Fonte: Acervo do autor, 2010.

Figura 27 — Planta do Condominio Torres da Liberdade — Tejipi6.

Fonte: Site Moura Dubeux.

Os empreendimentos mais recentes estao localizados no entorno da
estacdo do metrd Tejipi6. Em frente a estagdo, na Avenida Dr. José Rufino
localiza-se o Edf. Maria Rodrigues (FIG. 28), sendo um bloco de quatorze
pavimentos e seis unidades por andar que variam de 63,04 m2 a 66,43 m2 de

area.
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Figura 28 - Edf. Maria Rodrigues — Tejipio.

Fonte: Acervo do autor, 2010.

Outro empreendimento estd localizado na Rua Sargento Juvéncio,
Chamado Bosque das Palmeiras Life com trés blocos de cinco pavimentos com
oito unidades por andar (FIG. 29). Esse empreendimento € 0 Unico entre 0s
citados que faz parte do Programa Minha Casa Minha Vida. Esse programa é
do Governo Federal em parceria com Estados, municipios, iniciativa privada e
movimentos sociais, que tem como objetivo promover a produ¢ao ou aquisicdo
de novas unidades habitacionais, ou a requalificacdo de imoveis urbanos
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2011).

Figura 29 — Condominio Bosque das Palmeiras Life — Sancho.

Fonte: Acervo do autor, 2010.
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Com o surgimento de habita¢cdes destinadas a classe média, os agentes
imobilidrios utilizam como atrativo para as vendas na area, a facilidade de
acesso ao centro do Recife e a proximidade de areas de conservacdo da
vegetacdo de mata. Além da existéncia na area dos equipamentos de

diferentes finalidades, como saude, seguranca e educacao.

5.1.3. Os Equipamentos Urbanos nos Bairros de Tejip 16 e Sancho

A presenca de alguns equipamentos urbanos nessas areas, pode ser
desencadeador de algumas transformacdes topoldgicas e tipologicas. Séo
equipamentos urbanos de educacdo, saude, seguranca e companhias do

Exército, conforme apresentados na FIG. 30.

Figura 30 — Equipamentos Urbanos nos Bairros do Sancho e Tejipio.

Fonte: Geoprocessamento - PCR, 2007. Adaptado pelo autor, 2011.

No bairro do Sancho, foi construido o “Sanatério do Sancho”, atual

Hospital Geral Otavio de Freitas (HGOF) na Avenida Aprigio Guimaraes (FIG.
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31), que recebeu o nome do Dr Otavio de Freitas em 1964, sendo entdo o
fundador da Liga Pernambucana contra a Tuberculose, segundo relatos de
Franca (1977).

No periodo da construcéo, serviu para instalacdo da casa de repouso
para os soldados americanos feridos na Segunda Guerra Mundial, e passou a
ser utilizado para tratamento de doentes com tuberculose, apdés a guerra
(CAVALCANTI, 1998, p.163). O hospital € um centro regional de doencas
pulmonares e atende a populacdo da regido e pessoas oriundas de outros
municipios do estado. Em Tejipid esta o outro hospital da area, o Hospital e
maternidade Sao Jodo da Escdcia, que funciona desde a década de 1960.

Figura 31 — Hospital Otavio de Freitas.

Fonte: Acervo do autor, 2010.

A area ainda conta com equipamentos de seguranca distribuidos ao
longo da Avenida Liberdade, sendo trés delegacias e o complexo penitenciario
Anibal Bruno. Também na area existem treze escolas publicas e iniUmeras
privadas de nivel fundamental e médio, sendo o maior colégio eleitoral da
cidade. Embora tenha um considerado niamero de equipamentos nos bairros de
Tejipié e Sancho, a predominancia € do uso residencial, onde a influéncia
positiva e atrativa que alguns dos equipamentos exerce na dinamica imobiliaria
formal e informal nas bordas intraurbanas, decorre da localizacdo e da
influéncia da proximidade de comércio e servigos.

Assim, os varios submercados gerados pela localizacdo e pela

proximidade de comércio e servigos, entre ambos os mercados (formal e
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informal), condicionam o local de fixacdo e 0s precos exercidos na area, em
decorréncia de fatores socioespaciais internos, que segundo Abramo (2003,
p.210), vao além da localizacao, especificamente no mercado informal, onde “é
bastante diferenciado, em funcao das caracteristicas topologicas dos terrenos e
da temporalidade do processo de edificagéo [...] e proximidade da rede de
comeércio e servigos”. Os equipamentos, nos bairros de Tejipid e Sancho,
assumem uma influéncia na consolidacédo do espaco de moradia por parte das
familias mais pobres, que se instalaram nos arredores desses equipamentos.
Quanto aos equipamentos de educacdo, se destaca a Escola Rural
Alberto Torres (FIG. 32), inaugurada em 1936, seguindo os principios da
arquitetura moderna trazida ao Recife pelo arquiteto Luiz Nunes. O edificio
possui distribuicdo idéntica dos seus ambientes nos dois pavimentos, e na
volumetria destacam-se 0s arcos que sustentam a rampa, sendo o primeiro
edificio no Brasil a utilizar como circulagdo vertical rampas no lugar de

escadas. O edificio esta tombado pelo Governo do Estado de Pernambuco.

Figura 32 — Escola Rural Alberto Torres — Tejipio.

Fonte: acervo do autor, 2010.

Segundo Marques e Naslavsky (2011, s/p), o edificio indica a relacéo
com a arquitetura moderna de Le Corbusier no bairro de Tejipio. A area onde
foi construida a Escola Rural Alberto Torres estd cercada por outras trés
escolas publicas, em 1964 passaram a fazer fronteira com o 4° Batalhdo de
Comunicagbes do Exército — Arraial Novo do Bom Jesus. Além desta
companhia, na década de 1970 o bairro do Sancho passou a abrigar a 72

Companhia de Intendéncia do Exeército — 72 Companhia de Comunicacdes
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(FIG. 33), localizada na Rua Padre Ibiapina, em frente a Igreja de S&o Joéo
Batista, no casardo que se mantém até os dias atuais, segundo dados da

prépria companhia.

Figura 33 — 72 Companhia de Comunicag6es do Exército.

Fonte: Acervo da 72 Cia de Comunicacao, 2007.

Desde a década de 1980, alguns imoveis vém apresentando
transformacdes quanto ao uso, como apresentamos no caso da 72 CIA COM, e
modificacdes tanto no edificio quanto no lote. Essas alteracdes sédo para
abrigar alguns dos equipamentos urbanos na area, para atender a demanda do
mercado imobiliario na implantacdo de condominios habitacionais, ou para
suprir o aumento da procura por moradias na area.

Os bairros de Tejipi6 e Sancho também apresentam caréncia em
comeércio e servigos, devido a proximidade de alguns centros comerciais e de
abastecimento, como o CEAGE/PE - Centro de Abastecimento de Géneros
Alimenticios de Pernambuco, localizado na BR 101 em Jardim Sao Paulo no
Recife, e o Centro Comercial de Cavaleiro em Jaboatdo dos Guararapes,
justificando a predominancia do uso residencial na area.

Portanto, passamos a analisar a dindmica imobiliaria nas areas pobres
dos bairros de Tejipié e Sancho. Vale ressaltar que essa analise sera do setor

informal da economia, ou seja, da dinamica imobiliaria nas areas pobres
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desses dois bairros através da leitura das caracteristicas socioecondémicas dos
proprietarios e inquilinos, das caracteristicas construtivas, e da relacéo

contratual que se estabelece na area.

5.2. Analise da Dinamica Imobiliaria nas Areas Pobr  es do Bairro de Tejipio

O processo de producdo do espaco nas areas mais urbanizadas, €
caracterizado pelos sistemas ageis de transporte flexibilizados e de
comunicacdo, por unidades de producdo e consumo, onde grande parte da
populacdo passa a ter a vida organizada em escala regional (GRIECO e
SALGADO, 2011). Na andlise da dinamica imobiliaria do bairro de Tejipio, mais
especificamente sobre as atividades informais desse segmento econémico, que
se desenvolveram e continuam a se desenvolver de forma crescente, tomamos
como ponto de partida a idéia do economista Regueira (2007), que afirma o

seguinte:

[...] a sua larga escala s6 é possivel porque os agentes
desenvolveram instituicbes que, mesmo ndo sendo aparadas
pela legalidade, permitem que os empreendimentos possam
funcionar e se expandir. S8o essas instituicbes, através das
regras informais, como prefere North (1990), que dao
sustentacdo para que algumas economias possam funcionar
com elevados indices de informalidade. (REGUEIRA, 2007,
p.65)

Diante do posicionamento do autor, passamos a analisar o0 mercado
imobiliario em areas pobres. Adotando essa postura, a pesquisa de campo
sobre a dinamica imobiliaria em Tejipié foi capaz de revelar que esse mercado
possui cédigos proprios, que configuram uma organizacao baseada em regras
que regem as transa¢fes imobiliarias. Portanto, esse capitulo redne os
resultados obtidos nas pesquisas realizadas em campo, nos periodos de abril a
junho, e de outubro a dezembro de 2010, sendo confrontados com dados de
1991 e 2000, do Atlas de Desenvolvimento Humano do Recife (ADH, 2005).
Para melhor compreensdo da andlise, as trés areas delimitadas no recorte
espacial, serdo apresentadas individualmente. Iniciaremos com o0 uso do solo

no bairro.
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5.2.1. Uso e Ocupacéo do Solo

Utilizamos categorias para o uso do solo na pesquisa, que sao as
seguintes: os domicilios proprios, alugados e domicilios mistos (préprios e
alugados); comércio e servigos; equipamentos de educacdo; instituicbes
religiosas e vazios.

Os domicilios proprios serdo a primeira categoria que iremos analisar no
bairro de Tejipio, e os domicilios alugados a segunda. Essas categorias estao
presentes no bairro do seguinte modo: na area 01, sdo 103 unidades préprias e
36 alugadas; na area 02, sdo 329 unidades proprias e 167 alugadas; e na area
03, sdo 263 unidades proprias e 109 alugadas, totalizando 695 domicilios
proprios e 312 alugadas que corresponde ao universo da pesquisa.

A terceira categoria, chamamos de “domicilios mistos”, que sé&o
entendidas na pesquisa especificamente como edificagcbes que apresentam
domicilios proprios e alugados no mesmo espaco, por meio de subdivisdo dos
imoveis horizontalmente ou de sobreposicbes. Esses domicilios foram
qguantificados e estdo distribuidos entre os domicilios proprios e alugados,
porém espacializados de forma que possibilitem a identificacdo na area.

Outra categoria de uso do solo é o comércio e 0 servi¢co, que nessas
areas tém pouco dinamismo. Os poucos que existem estdo presentes na area
01 em trechos da Rua Falcdo de Lacerda, que € o laco de estrada antigo do
bairro e na Rua Tutoia que serve de passagem para o lado sul da estacéo do
metr6 Coqueiral. Na area 02, em trechos da Rua Guanabara que d& acesso ao
lado norte da estacdo do metrd Coqueiral, e na area 03, em trechos da Avenida
Aprigio Guimaraes que € o limite entre os bairros de Tejipié e do Sancho. Os
equipamentos de educacgdo privada, as instituicbes religiosas e 0s vazios,
encontram-se no interior dessas areas, também em pequena quantidade
guando comparados ao uso residencial.

A éarea 01 do bairro de Tejipio esta delimitada entre a Rua Falcdo de
Lacerda e o lado sul da linha férrea do metrdé do Recife (FIG. 34). A delimitagédo
da area 02 esta entre o lado norte da linha férrea do metré do Recife e margem

sul do Rio Tejipio (FIG. 35). E por fim, a area 03 esta delimitada entre a
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margem norte do Rio Tejipié e o limite com o bairro do Sancho na Avenida
Aprigio Guimarées (FIG. 36).

Figura 34 — Uso do Solo na area 01 do Bairro de Tejipio.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Figura 35 — Uso do Solo na area 02 do Bairro de Tejipi6.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Figura 36 — Uso do Solo na area 03 do Bairro de Tejipid.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Essas areas foram assim delimitadas, pela localizagdo no limite politico-
administrativo do municipio, j& que configuram uma area continua entre 0s
municipios de Recife e Jaboatdo dos Guararapes, ou seja, uma borda
intraurbana que apresenta grande densidade construtiva e populacional.

Assim, verificamos que o uso residencial predomina em todas as éareas,
sendo subdivididos em categorias de domicilios préprios, alugados e mistos,
tendo nas trés areas em maior quantidade os domicilios proprios.

Para fundamentar a analise, é imprescindivel caracterizar os produtores
da dinamica imobilidria, no bairro de Tejipidé, por meio das caracteristicas
socioecondbmicas, que influenciam fortemente os seus comportamentos e a
l6gica desse mercado. Portanto, analisam-se as caracteristicas dos agentes
através das seguintes variaveis: (i) género do chefe da familia, (ii) idade, (iii)
estado civil, (iv) origem, (v) tempo no bairro, e (vii) a quantidade de pessoas
gue habitam os domicilios.
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5.2.2. Caracteristicas Socioecondtmicas

De acordo com os resultados obtidos na pesquisa realizada entre
outubro e dezembro de 2010, iremos discutir as caracteristicas
socioecondmicas dos proprietarios e inquilinos do bairro de Tejipié. E oportuno
esclarecer que a andlise da dinamica imobiliaria que apresentamos nessa
pesquisa € formada unicamente na identificacdo dos proprietarios e inquilinos,
sem qualquer outro tipo de agente, ou seja, 0s corretores imobiliarios. Esse tipo
de intermediacdo acaba por onerar o preco mensal do aluguel e a oferta de
produto ndo estabelece interesse do setor formal na area. A pesquisa também
nao recai sobre os locatarios, embora tenhamos identificado que alguns dos
proprietarios da amostra séo locatarios na area.

Nessa discussao nos detemos ao periodo da pesquisa de campo entre
outubro e dezembro de 2010, comparando os dados obtidos com os dados do
ADH do Recife (2005). Assim, identificando a presenca dos proprietarios e
inquilinos no bairro de Tejipi6 ao longo das décadas anteriores, e as
intervencdes que esses produtores da dindmica imobiliaria geraram na area.

Portanto, iniciamos a analise com os proprietarios.

5.2.2.1 Analise dos Dados Referentes aos Proprietar ios em Tejipio

Para conhecer as caracteristicas dos proprietarios, iniciamos com o
guantitativo por género dos representantes dos domicilios, para aprofundar a
analise. Identificamos no total das areas delimitadas na pesquisa, 196
proprietarios, sendo 114 proprietarios do sexo masculino, representando
58,2%, e 82 proprietarios do sexo feminino, representando 41,8%, ou seja,
mesmo que a maioria dos proprietarios sdo os homens nessas areas que
delimitamos, as mulheres vem ganhando espaco considerado como chefes de
familias no bairro de Tejipio.

Segundo dados do Censo de 2010, no bairro de Tejipid, a populacéo
feminina é superior a masculina, sendo 54,2% de mulheres e 45,8% de
homens. Contudo, ndo encontramos nas areas delimitadas da pesquisa essa

situacdo, nas areas os homens ainda séo em maior numero.
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Quando analisamos por area, encontramos na area 01, um total de 64
proprietarios, sendo 39 do sexo masculino e 25 do sexo feminino, que
corresponde a 60,9% de homens e 39,1% de mulheres. Na area 02, temos 42
proprietarios do sexo masculino e 24 proprietarios do sexo feminino, que
representam 63,6% de homens, e 36,4% de mulheres. Na area 03, também
foram 66 proprietérios entrevistados, no total encontramos 50% de homens e
50% de mulheres.

Esses proprietarios estdo entre faixa etaria, que sera apresentada por
classes distribuidos na Tabela 07, com informacdes sobre cada area e do total
de todas as areas no bairro de Tejipio.

Tabela 07 — Quantidade de Proprietarios por Faixa Etaria (Tejipio).

TEJIPIO
PROPRIETARIOS Area 1

Faixa Etaria ‘ Quantidade Quantidade Quantidade Quantidade
18 a 25 anos 01 01 04 06
26 a 30 anos 02 05 06 13
31 a 35 anos 02 13 04 19
36 a 40 anos 08 11 06 25
41 a 45 anos 11 11 12 34
46 a 50 anos 13 13 13 39
Acima de 50 anos 27 12 21 60
Total 64 66 66 196

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Considerando a totalidade das areas, podemos afirmar que 60 dos 196
proprietarios situam-se na faixa acima de 50 anos (30,6%), e apenas 06
proprietarios possuem idades entre 18 e 25 anos (3,1%). Analisando
separadamente cada area, constatamos que 27 dos 64 proprietarios na area
01, possuem idades acima de 50 anos (42,2%) e apenas 01 proprietario possui
idade entre 18 e 25 anos (1,6%). Na area 02, com 66 proprietarios, 12 tém
idades acima de 50 anos (18,2%) e 01 com idade entre 18 e 25 anos (1,5%).
Ja na area 03, sdo 21 proprietarios com idade acima de 50 anos (31,8%) e 04
proprietarios entre 18 e 25 anos (6,15%).

A maioria dos proprietarios situa-se nas faixas acima de 50 anos,
residindo no bairro ha mais de 40 anos, sendo um aspecto que indica uma
consolidacdo da area na borda intraurbana. Trata-se, portanto, de uma

populacao relativamente envelhecida, onde muitos nasceram no bairro, néo
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sendo uma caracteristica comum as areas de bordas, que, geralmente,
possuem um fluxo constante de pessoas, cuja movimentacdo € impulsionada
pelo processo migratério das areas rurais as periferias urbanas. Esse processo
migratorio vem diminuindo desde a década de 1980 nas cidades brasileiras.

A taxa de crescimento da populacdo em Tejipid, entre o periodo de 1991
e 2000, é de 0,95% conforme os dados do ADH do Recife. Em 1991, a
populacdo do bairro era de 7.803 habitantes, em 2000, passou para 8.486
habitantes. Em 2010, a populacédo é de 8.918 habitantes.

O indice de envelhecimento da populacdo de Tejipio, em 1991,
corresponde a 6,19%. Em 2000, esse indice passa a 8,53%, apresentando um
aumento da populacdo envelhecida no bairro. Assim, percebemos que nao é
uma situacao recente em Tejipid, onde a maior parte da populacdo em 2010,
concentra-se nas faixas acima de 50 anos. Também podemos destacar o maior
namero de proprietarios casados, sendo 53,1%, conforme o gréfico 02, que

mostra essa quantidade por area e o total das areas.

Gréfico 02 — Estado Civil dos Proprietarios (Tejipio).
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AREA 1 AREA 2 AREA 3 TOTAL
H solteiro 10 7 7 24
M casado 29 38 37 104
viuvo 12 15 13 40
separado 13 6 9 28

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

O maior percentual dos chefes de familias sdo entre os casados,
justificando o alto niumero de domicilios com duas pessoas, ou seja, 53 dos 196
domicilios que representam 32,14%. Contudo, a maioria dos domicilios possui

trés pessoas, que corresponde a 68 domicilios e representa 34,7%.
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A quantidade de domicilios particulares permanentes, em 1991, era de
1.849, passando em 2000, para 2.228. Em 2010, passou para 2.936. Esses
dados séo referentes ao total de domicilios no bairro de Tejipid. A quantidade
de pessoas por domicilios das areas delimitadas no bairro, pode ser observado

os dados na tabela 08.

Tabela 08 — Quantidade de Pessoas nos Domicilios Préprios (Tejipio).

Quantidade de Pessoas

Area 1 Area 2 Area 3 Total

1 03 05 01 09

2 12 20 21 53

3 24 23 21 68

4 16 11 12 39

5 08 03 09 20

Mais de 5 01 04 02 07

Total 64 66 66 196

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Esses habitantes representam parte do processo de migracdo, que
ocorreu na cidade do Recife desde a década de 1940 e sofreu reducdo na
década de 1980. A cidade espraiada e o crescimento do tecido urbano séo
condicionantes para a geracdo dos suburbios e a definicdo de novos limites
das bordas intraurbanas, como é o caso do bairro de Tejipio. Contudo, a
maioria dos proprietarios nasceu no préprio bairro, mas uma parcela
significativa tem origem em outras cidades da RMR ou do interior do estado, ou
em outros estados, sobretudo, da regido nordeste. A tabela 09, mostra a
quantidade dos proprietarios que tem origem tanto no bairro, quanto fora do

bairro e o tempo que moram na area.
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Tabela 09 — Origem e Tempo de Permanéncia no Bairro (Tejipio).

TEJIPIO

Tempo de No Forado |[No Fora do

Domicilio Bairro | Bairro Bairro | Bairro Bairro Bairro | Bairro
Menos de 1 ano 0 0 0 02 0 02 0 04
1ab5anos 0 06 0 03 0 04 0 13
5a 10 anos 0 02 0 06 0 09 0 17
10 a 20 anos 0 12 01 05 0 07 01 24
20 a 30 anos 03 02 08 04 05 03 16 09
30 a 40 anos 07 08 05 06 05 02 17 16
Mais de 40 anos 16 08 22 04 29 0 67 12
Total 26 38 36 30 39 27 101 95

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Observando a tabela 08, podemos indicar que 101 moradores nasceram
no proprio bairro e 95 em outros locais. A pesquisa ainda aponta que a
quantidade de pessoas que moram no bairro a mais de 40 anos soma 67 do
total de 101 moradores, cujo percentual por area é de 61,54% na area 01,
61,11% na area 02, e 74,36% na area 03. (FIG. 37). Dessa forma, constatamos
também que os proprietarios que nasceram no bairro, moram na area no
minimo ha 10 anos (FIG. 38). Um dado importante para nossa analise é a
guantidade de moradores por domicilio. Em 1991, a média era de 5,15, em
2000, passou para 3,75.

Os dados referentes a quantidade de moradores por domicilios no bairro
de Tejipio, reafirma que nas areas de borda, o processo de expanséo
populacional atende ao modelo centro-periferia. Segundo Oliveira (2008, p.07),
uma vez desencadeado o processo de desenvolvimento numa area, interfere
nas economias internas e externas, garantindo a continuidade do crescimento

econdmico e a consolidacédo dessas areas.
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Figura 37 — Origem dos Proprietarios (Tejipio).
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Figura 38 - Tempo de Permanéncia no Bairro (Tejipio).
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Outro ponto que analisamos entre os proprietérios da area, € a forma de
aquisicdo dos imdveis. Alguns chegaram ao bairro e encontraram espagos
vazios ou abandonados e por meio de invaséao, fixaram sua morada nesses
espacos. Outra forma de aquisicdo foi através da compra do lote ou da
edificacdo ja existente. Com relagdo a invasdo da area, poucos admitiram a
pratica, outros justificaram a autoconstrucdo afirmando que possuiam o
terreno.

Embora, alguns dos iméveis, sobretudo, na area 01 do bairro de Tejipio,
localizados proximo a linha férrea, estejam em terrenos da antiga RFFSA, e os
proprietarios ndo possuam documento de posse, sendo a area consolidada por
meio de invasdes em periodos distintos. No entanto, é importante mencionar
que, mesmo a maioria habitando a area ha mais de 40 anos, muitos dos
moradores adquiriram os imdveis por meio da compra da edificacdo existente,
ou pela compra do terreno, que provavelmente, deve ter sido loteado pelos
invasores.

A aquisicdo do imovel, para muitos se deu por meio da compra da
edificacdo, 133 moradores (68%) adquiriram o imével ja construido, 11
proprietarios (6%) adquiriram o imovel pela compra do lote, 33 proprietarios
(17%) alegaram que j& possuiam o terreno na area e construiram o domicilio, e
19 proprietarios (9,7%) indicaram outros meios de aquisicdo do imével. Esses
meios sdo 0s mais diversos possiveis, tais como: troca por outro imovel,
heranga, entre outras, conforme observa-se nos dados da tabela 10 e a
representacdo na area através da FIG. 39.

Tabela 10 — Forma de Aquisicdo dos Imoveis (Tejipid).

Area1 Area 2 Area 3 Total
Compra do lote 03 0 08 11
Compra do imdvel 41 45 47 133
Autoconstrugao 07 15 11 33
Invasdo 0 0 0 0
Outros meios 13 06 0 19
Total 64 66 66 196

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Figura 39 — Aquisicado dos Imoveis (Tejipid).



Producéo e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraur ~ banas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

O modo de aquisicdo dos imdveis no bairro de Tejipid, através da
compra do imovel, revela que a maioria estd na area apds o processo de
ocupacdo por meio de invasdo. Segundo Sobreira (2003), no processo de
ocupacao do espaco, “de um lado esta a forca de expanséao, do centro para as
bordas, que traduz a necessidade de crescimento da estrutura; de outro a forga
de compactacdo, da borda para o centro, que traduz a necessidade de
otimizacao na ocupacao de um espaco que € limitado”.

Baltrusis (2004, p.07), afirma que o processo de migracdo é a causa da
ocupacgdo nas areas avancadas da cidade, admitindo que “estas populagfes
vao residir em moradias construidas em assentamentos informais, contribuindo
deste modo com o aumento da irregularidade urbana’. O mesmo autor,
completa, dizendo que “apesar deste fenbmeno migratorio nao ser recente, ele
ainda surpreende muitos governos que sao incapazes de lidar com esta
situacao”.

Devido ao tempo de permanéncia no bairro e as modificacbes nos
imoveis, alguns dos proprietarios assumiram a funcédo de agente imobiliario na
area e sao os detentores da oferta disponivel. Em ndameros nado séo
expressivos, apenas 25 proprietarios possuem outros iméveis além do que
reside, porém em quantidade de imoveis, sobretudo, os destinados ao aluguel,
alguns possuem até 08 domicilios disponiveis para aluguel no bairro.

Conforme ja anunciado, a pesquisa em tela ndo se desdobra na analise
aos locatarios da area, que serdo mencionados para apreensao de questdes
referentes aos ocupantes dos domicilios alugados. No bairro de Tejipi6, os
imoveis destinados ao aluguel servem de complemento da renda familiar ou a
anica fonte de renda da familia, sendo uma atividade de funciona, em muitos
casos, a revelia das normas e preceitos legais, o que intensifica o relativo

adensamento construtivo na borda intraurbana.
5.2.2.2. Analise dos Dados Referentes aos Inquilino s em Tejipio
Iniciamos a analise dos inquilinos pelo quantitativo por género para a

amostra de 146 domicilios nas areas delimitadas. Desse total, temos 114

inquilinos do sexo masculino (78%), e 32 inquilinos do sexo feminino (22%),
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situacdo semelhante a encontrada entre os proprietarios, onde a quantidade de
homens como representantes das familias sdo maiores que de mulheres.

Na area 01, sao 31 inquilinos, sendo 25 do sexo masculino (84%) e 05
inquilinos do sexo feminino (16%). Na area 02, sdo 39 inquilinos do sexo
masculino (76%) como representantes dos domicilios, e 10 inquilinos do sexo
feminino (24%). Na area 03, sdo 66 domicilios alugados, sendo 50
representantes do sexo masculino (76%) na amostra e 16 do sexo feminino
(24%).

No caso dos inquilinos, podemos observar que no total das areas a
maior quantidade esta entre 46 e 50 anos e a menor entre 26 e 30 anos, sendo
inexistente na amostra os representantes com idades entre 18 e 25 anos,

conforme os dados da tabela 11.

Tabela 11 — Quantidade de Inquilinos por Faixa Etaria (Tejipi6).
TEJIPIO
INQUILINOS Area 1 Area 2

Area 3

Idade Quantidade Quantidade Quantidade Quantidade

18 a 25 anos 0 0 0 0

26 a 30 anos 01 01 02 04
31 a 35 anos 07 07 16 30
36 a 40 anos 05 13 10 28
41 a 45 anos 05 10 10 25
46 a 50 anos 09 13 19 41
Acima de 50 anos 04 04 09 18
Total 31 49 66 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Considerando as trés areas da pesquisa no bairro, podemos afirmar que
41 dos 146 inquilinos situam-se nas faixas entre 46 e 50 anos (28%), e apenas
04 inquilinos tém idades entre 26 e 30 anos (9%). A maior parte dos chefes de
familias nos domicilios alugados séo casados, conforme podemos observar no
grafico 04. E importante ressaltar, que nessas areas nenhum domicilio da
amostra possui inquilino solteiro, ou seja, esses dados apontam para um
relativo adensamento populacional que encontramos no bairro de Tejipio, ndo
sendo uma caracteristica comum nas bordas intraurbanas de modo geral, onde

31% dos domicilios alugados possuem guatro moradores.
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Grafico 04 — Estado Civil dos Inquilinos (Tejipio).
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casado 18 23 40 85
viuvo 5 7 10 23
separado 8 12 16 38

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Os inquilinos casados representam 58,22%, entre os chefes de familias,
ja as pessoas que se identificaram na entrevista como separados, representam
26,03%, e os 23 restantes dos inquilinos representam 15,75% de vilvos. No
entanto, podemos observar que a auséncia de chefes de familias solteiros na
amostra, indica que os domicilios possuem um alto numero de individuos por
domicilios (Tabela 12), onde mais uma vez, confirmamos o relativo

adensamento no bairro de Tejipio.

Tabela 12 — Quantidade de Pessoas por Domicilios Alugados (Tejipid).

Quantidade de
AREA 1 AREA 2 AREA 3 TOTAL
1 0 0 0 0
2 07 12 16 35
3 08 10 17 35
4 10 15 21 46
>4 06 12 12 30
Total 31 49 66 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Dessa forma, destacamos os domicilios com duas pessoas (24%),
verificamos 0 mesmo percentual para os domicilios com trés pessoas, embora
a maioria dos domicilios possua quatro pessoas (31,5%). Os domicilios com

mais de quatro pessoas sdo 20,5% dos imodveis alugados no bairro. Isso
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representa que mais de 50% dos domicilios alugados possuem quatro ou mais
pessoas.

A grande quantidade de pessoas por domicilios é uma caracteristica
comum nas areas suburbanas, nas periferias imediatas da cidade, 0 mesmo
ndo ocorre com as areas de bordas intraurbanas, que geralmente, apresenta
indice pequeno em densidade construtiva e populacional. Verificamos no caso
de Tejipid, 0 oposto com relacdo a densidade construtiva e populacional,
configurando uma borda intraurbana diferenciada das demais areas,
certamente, por constituir uma mancha continua que transborda o limite
municipal.

Quanto ao grau de instrucdo do chefe da familia, o grafico 03 revela
que 72% dos inquilinos cursaram o ensino médio e 5% cursaram entre a 12 e a
52 série do ensino fundamental I. Como pode ser observado no mesmo gréfico,
23% cursaram entre a 62 e a 92 série do ensino fundamental Il, e nenhum dos
inquilinos estdo em situacao de analfabetismo ou sem instrucéo, também néao

encontramos inquilinos que cursaram o ensino superior, nas areas delimitadas

da pesquisa.
Grafico 03 — Grau de Instrucdo dos Inquilinos (Tejipi6).
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Ensino Ensino
/ Sem Fundamen | Fundamen .y . Total
~ Médio Superior
Instrugao tal | tal ll
mAreal 0 2 7 22 0 31
Area 2 0 2 12 35 0 49
Area3 0 4 14 48 0 66
Total 0 8 33 105 0 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Os dados referente ao grau de instrugdo dos chefes de familia nos
domicilios alugados, revelam que 2/3 dos moradores do bairro de Tejipid
cursaram o ensino médio. Esses inquilinos apresentam grau de instrucéo

suficiente para decidir sobre os produtos ofertados na area, sendo essa
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condicdo diferente das que se encontra em outras areas de bordas,
representando um importante indicador para diferenciar a populacao que habita
esse espaco. Tal situacdo, provavelmente, decorre do fato dos inquilinos serem
relativamente novos, e tiveram mais oportunidades que as geracdes anteriores.

A maior parte dos inquilinos ndo nasceu no bairro, 77 inquilinos tem
origem em outros bairros do Recife ou em outras cidades da RMR e do interior
do estado. O numero de inquilinos com origem fora do bairro, representa 53%,

e os inquilinos que tem origem no bairro (47%), conforme o grafico 04.

Gréfico 04 — Origem dos Inquilinos (Tejipio).
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® No Bairro 14 25 30 69
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Total 31 49 66 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Ainda analisando o grafico 04, observamos que cada area mantém a
predominancia de inquilinos com origem fora do bairro, negando uma das
hipéteses da pesquisa que é baseada na idéia de que os inquilinos sao
oriundos do aumento das familias ja existentes no bairro. Apenas na area 02, o
namero de pessoas com origem no bairro € maior, sendo a diferenca bastante
pequena. A FIG. 40, mostra como os inquilinos estdo distribuidos mediante sua

origem nas areas do bairro de Tejipio.
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Figura 40 — Origem dos Inquilinos (Tejipid).
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Na relacdo entre a origem e o tempo de permanéncia dos inquilinos no
bairro de Tejipid, observamos que a maioria dos inquilinos mora no bairro a
mais de 40 anos, conforme mostra o grafico 05. O tempo que os inquilinos
habitam no bairro, configura uma estrutura diferente das demais areas de
bordas, onde se espera um maior dinamismo no mercado de aluguel,
certamente, pela busca de produtos que possa acomodar toda familia,

justificado, pelo aumento do numero de membros.

Grafico 05 — Tempo de Permanéncia no Bairro (Tejipio).
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mAreal 3 9 11 6 1 0 1 31

Area 2 4 5 9 4 1 7 19 49
Area 3 0 17 17 2 0 7 23 66
Total 7 31 37 12 2 14 43 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

O resultado que encontramos nessa area € uma importante descoberta
da pesquisa, sédo peculiaridades do bairro de Tejipid, na medida em que aponta
um tempo razoavel de duracdo dos relacionamentos entre os agentes desse
mercado. Na area 01, os inquilinos que mora no bairro ha mais de 40 anos,
representa 3,22%, indice bastante diferente do encontrado nas areas 02 e 03,
cujo percentual € de 38,77% na area 02, e na area 03 é de 34,84%. Na FIG.
41, podemos observar a distribuicdo por domicilios dos inquilinos quanto ao
tempo de permanéncia no bairro de Tejipio.
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Figura 41 — Tempo de Permanéncia dos Inquilinos (Tejipio).
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Quando questionados pela opcdo de morar no bairro, 82,2% dos

inquilinos afirmaram que a escolha deu-se pela proximidade da familia que

mora no bairro ou nos bairros vizinhos, 15,75% disseram que é por conta da

infraestrutura basica existente, e apenas 2,05% justificaram a escolha pela

proximidade do trabalho. Parte importante dos inquilinos tem emprego com

carteira assinada (69,2%), desse total 58,9% trabalha fora do bairro. Conforme

apresentamos na tabela 13, uma parcela relevante é de aposentados (26%), e

outra parcela trabalha por conta prépria (4,8%).

Tabela 13 — Vinculo de Trabalho e Renda (Tejipio).

Vinculo de Trabalho | Area1 Area 2 Area3 Total

Trabalho com carteira assinada 25 34 42 101
Trabalho sem carteira assinada 0 0 0
Trabalho por conta prépria 4 0 3 7
Aposentadoria 2 15 21 38
Bolsa familia 0 0 0 0
Total 31 49 66 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Em relacdo aos rendimentos das familias, a maior concentracao,

praticamente a metade possui de 3 a 4 salarios minimos (45,9%), seguidas

pelas familias que possuem de 4 a 5 salarios minimos (29,4%). Considerando

essas duas faixas, pode-se afirmar que 75,3% das familias dos inquilinos vivem

com mais de trés salarios minimos (Grafico 06).

Gréfico 06 — Renda Familiar dos Inquilinos (Tejipio).
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Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Para conseguir esse rendimento mensal, a maioria dos inquilinos contam
com a participacao de outro(s) membro(s) da familia para auxiliar nas despesas
ou exercem alguma outra atividade remunerada complementar. Isso representa
61,64% dos inquilinos que admitiram ter renda complementar ou aceita
participacdo de outro membro da familia, e 38,36% disseram que ndo existe
outra renda complementar e nem recebe ajuda de outro membro da familia.

Segundo dados do ADH do Recife (2005), em 1991, o rendimento médio
das familias no bairro de Tejipio era de R$ 583,64, em 2000, passou para R$
619,99. Outro dado importante na analise do rendimento das familias no bairro,
€ a comparacdo entre os chefes de familias que possui rendimento de 2 a 5
salarios minimos, que no periodo de 1991-2000 diminuiu esse percentual, em
contrapartida, os chefes de familias com rendimento de 5 a 10 salarios

minimos, apresentam um aumento, conforme podemos observar na tabela 14.

Tabela 14 — Renda dos Chefes de Familia em Tejipié (1991 -2000).

TEJIPIO
% sem rendimentos 8,84
% de até 1 sm 22,12 18,58
% 1la2sm 19,97 19,43
%2a5sm 31,17 26,84
% 5a 10 sm 15 18,09

% mais de 10 sm 5,5 8,21
Fonte: ADH do Recife (2005).

Segundo Araujo (2002), as disparidades e o0s baixos niveis dos
rendimentos, comum em areas pobres, estdo atrelados a dinamica e as
caracteristicas do mercado de trabalho da cidade. A autora ainda acrescenta
gque existe uma correlacdo entre a subutilizacdo dos recursos humanos nas
atividades econdmicas e o nivel de pobreza. Contudo, os dados revelam que a
hipétese que nas areas pobres predomina o rendimento familiar de até trés
salarios minimos, ndo se aplica ao bairro de Tejipid, cujo rendimento das
familias apresenta um comportamento semelhante, onde o rendimento médio
da maioria da populacdo varia entre 2 a 5 salarios minimos, ao longo das
tltimas décadas, conforme observamos a distribuicdo dos rendimentos por

domicilios na FIG. 42.
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Figura 42 — Renda Familiar dos Inquilinos (Tejipio).
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O nivel dos rendimentos da populacao reflete-se na forma de morar, e
os dados referentes a Recife mostram que parcela significativa da populagéo
mora mal, ndo somente do ponto de vista das caracteristicas individuais das
habitacdes, mas também das caréncias coletivas, ou seja, das condi¢cdes
bésicas de infraestrutura das areas onde elas se localizam. Dessa forma, os
investimentos do mercado formal em condominios habitacionais no bairro, se
justificam pelo interesse desse mercado em atingir esse publico, aléem das
condicbes geograficas e de infraestruturas encontradas no bairro. Assim, os
atuais inquilinos das areas pobres tém a possibilidade de optar por domicilios
com melhores condi¢gfes construtivas, além dos que sdo ofertados.

Observamos também, que parte da renda familiar é destinada ao valor
do aluguel mensal, onde os precos praticados na area estao entre as faixas de
R$ 100,00 a R$ 400,00, e a maioria dos domicilios alugados da amostra esta
entre as faixas de R$ 100,00 a R$ 300,00, conforme a tabela 15, e essa
distribuicdo dos domicilios onde os valores descritos séo praticados, esta na
FIG. 43.

Tabela 15 — Quantidade de Domicilios por Valor de Aluguel praticado (Tejipi6).

Area 1 Area 2 Area 3 Total
Até RS 100 0 0 0 0
RS 100 a 200 07 12 43 62
RS 200 a 300 21 22 23 66
RS 300 a 400 03 15 0 18
RS 400 a 500 0 0 0 0
Acima de RS 500 0 0 0 0
Total 31 49 66 146

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Figura 4 3 — Valor do Aluguel por Domicilio (Tejipio).
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Esses precos sao fixados levando em consideracéo os prec¢os historicos
praticados na mesma rua onde se situa o imovel ou no seu entorno, 0 que
significa que os agentes que atuam na area detém um grau de informacéo
suficiente para estabelecer os precos, mas desconhecem aqueles praticados
em outras areas pobres. Portanto, esse mercado funciona a partir de
submercados que tem um carater auto-referencial.

Segundo Lacerda (2009), o mercado imobiliario funciona a partir de um
modelo concorrencial, existindo varios vendedores e compradores, onde 0s
bens s&o diferenciados e ndo existe uma moradia igual, mesmo no caso de
serem arquitetonicamente iguais, mas nao ocupam O mesmo espago. Isso
necessariamente constitui um elemento de monopalio.

Além do valor do aluguel os inquilinos também pagam o consumo de
energia e agua, ambas fornecidas pelas concessionarias no bairro. Na area 01,
dos 31 inquilinos da amostra, 20 inquilinos pagam energia e agua, e 11 sé
pagam energia, pois a distribuicdo de agua ocorre por meio de poc¢os, e apenas
01 dos entrevistados nédo tem despesas além do aluguel. Nas areas 02 e 03,
todos os inquilinos pagam além do aluguel o consumo de energia e de agua.

Destacamos que, em Tejipid, os locatarios ndo incluem o valor da taxa
de IPTU no valor do aluguel e os inquilinos ndo souberam ou nao quiseram
responder se no domicilio existia a cobranca da taxa.

Nesse caso, podemos considerar duas situacdes: a primeira em relacao
as terras privadas ocupadas ilegalmente e passiveis de ser usucapiadas, onde
0s ocupantes podem legalmente alugar as moradias, uma vez que a
Constituicdo de 1988 reconhece o direito dos ocupantes a propriedade (o
dominio) das habita¢des, ao instituir a Usucapido Especial de Imével Urbano,
regulamentada pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001).

A outra situacdo € com relagdo as terras publicas, quando ocorre o
reconhecimento da posse da benfeitoria, podendo ser utilizada como
instrumento de regularizacdo a Concessdo do Uso Especial para Fins de
Moradia, obtém esse direito a concessdo ao bem, desde que nao seja
proprietario ou concessionario de outro imével urbano ou rural. Sendo esse
direito extinto quando o concessionario der ao imével destinacdo diversa da

moradia para si ou para sua familia, ou se o concessionario adquirir a



Producéo e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraur ~ banas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

propriedade ou a concessdo de uso de outro. Assim, é proibida a locacdo do
imovel, porém, identificamos que as negocia¢cdes no mercado de aluguel na
area transitam entre a formalidade e a informalidade, entre a legalidade e
ilegalidade.

No que se refere a forma mediante a qual se realiza a transagéo
imobiliaria, evidenciamos que 23 imdveis alugados foram negociados mediante
acordos verbais (15,75%). Como foi visto no Coédigo Civil Brasileiro e na Lei
8.245/1991, que estabelece a validade desse acordo desde que atenda a
determinadas condi¢des. No entanto, 84,25% das negociagbes sdo efetivadas
mediante contrato, um percentual expressivo que n&o autoriza uma
generalizacdo em termos de nao-formalizacdo (Tabela 15). O importante é
registrar que, nesse caso, 0s locadores encontram uma maneira de representar
de forma escrita a transagdo imobiliaria, o que gera um documento de defesa

de seus direitos.

Tabela 15 — Tipos de Contrato de Aluguel (Tejipi6).

Area 1 Area 2 Area3 Total
Verbal 09 14 0 23
Em papel sem registro em cartorio 08 09 56 74
Em papel registrado em cartdrio 13 25 10 49

Fonte: Pesquisa Direta outubro a dezembro de 2010.

Quer sejam os acordos verbais, quer sejam documentados, o prazo de
permanéncia no domicilio corresponde ao periodo de um ano, entre 76,03%
dos inquilinos, podendo ser renovado de acordo com as necessidades, tanto do
inquilino quanto do locatario. E importante destacar, que 15,06% n&o
estabeleceram periodo de permanéncia no domicilio, isso revela que néo faz
parte das preocupacOes dos locadores fixar prazo, indicando que basta uma
conversa com os inquilinos, quando surgir a necessidade de rever os seus
imoveis.

As informac0es sobre os imoOveis a serem alugados sdo repassadas aos
futuros inquilinos por meio de seus amigos e/ou parentes (51,37%), de fixacao
de placas (37,67%) ou, ainda, mediante a indagag&o porta a porta (10,96%). E
importante relembrar que a maior parte dos inquilinos (82,2%) possui familiares
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gue mora no bairro ou nas proximidades, sendo esse o grande motivo da
escolha do bairro como lugar de moradia.

As reflexdes apresentadas revelam que, quando se trata de desvendar o
funcionamento de um mercado, € necessario ir além do olhar econémico, cujo
ponto de partida é o individuo, ndo o individuo isolado, porém visto a partir de
suas relagcbes com os outros, relagcdes essas que envolvem custos e
beneficios. Os dados apresentados indicam que, no mercado de aluguel nas
areas pobres de Tejipio, os inquilinos do sexo masculino ainda predominam
sobre o numero de inquilinos do sexo feminino, sendo parte importante
empregada, com idade mais avancada, com nivel de instru¢do e rendimentos
superiores quando comparados com estudos que tratam de outras areas
pobres da cidade.

As caracteristicas socioecondmicas influenciam os comportamentos
desses agentes que sustentam o mercado de aluguel nas bordas intraurbanas,
como foi anunciado, e revelam situa¢cdes particulares da dinamica imobiliaria

para essa area.

5.3. Andlise da Dinamica Imobiliaria nas Areas Pobr es do Bairro do
Sancho

A analise da dinamica imobiliaria no bairro do Sancho foi capaz de
revelar qgue esse mercado possui cédigos préprios, socialmente reconhecidos,
que configuram uma organizacao baseada em regras que regem as transacoes
imobiliarias nas bordas intraurbanas. Portanto, esse capitulo redne os
resultados obtidos nas pesquisas da mesma forma que realizamos no bairro de
Tejipid, nos periodos de abril a junho e de outubro a dezembro de 2010, sendo
comparados com os dados de 1991 e 2000 do Atlas de Desenvolvimento
Humano do Recife (2005). Para melhor compreensao da analise, cada area
delimitada no recorte espacial sera apresentada individualmente, e como ponto

de partida, iniciamos com o uso do solo no bairro.
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5.3.1. Uso e Ocupacéo do Solo

As categorias utilizadas para o0 uso do solo sdo as mesmas utilizadas no
bairro de Tejipio, que competem aos domicilios préprios, alugados e domicilios
mistos (proprios e alugados); comércio e servigos; equipamentos de educacgao;
instituicdes religiosas e vazios.

O uso residencial predomina no bairro e os imoveis estdo distribuidos
por area segundo as categorias de proprios e alugados da seguinte forma: na
area 01 sdo 90 domicilios proprios e 60 domicilios alugados, na area 02 séo
146 domicilios préprios e 55 domicilios alugados, e na area 03 sdo 232
domicilios préprios e 31 domicilios alugados, que totalizam 468 domicilios
proprios e 145 domicilios alugados nas areas delimitadas do bairro.

A terceira categoria, que chamamos de domicilios mistos, sendo
entendidas na pesquisa como edificacdes que apresentam domicilios préprios
e alugados no mesmo espaco, por meio de subdivisdo dos imoveis
horizontalmente, verticalmente ou por sobreposi¢cdo. Esses domicilios foram
qguantificados e estdo distribuidos entre os domicilios proprios e alugados,
porém espacializados de forma que possibilitem a identificacdo na area.

A outra categoria de uso do solo sdo 0os comércios e servi¢os, que no
bairro apresentam pouco dinamismo, e estdo distribuidos na area 01 (FIG. 44)
em trechos da Avenida Aprigio Guimaraes, sendo o limite entre os bairros do
Sancho e Tejipi6. Na area 02 (FIG. 45), estdo na Rua Paulino de Farias e na
Avenida Aprigio Guimardes e na area 03 (FIG. 46), 0S COmMErcios e servigos
sdo encontrados no interior dos imoveis de uso residencial ou nos espacos
livres das edificacbes, que sdo utilizados como bares, saldo de cabeleireiros e
pequenas mercearias adaptadas aos comodos do domicilio, apenas um lote na
area apresenta um ‘puxadinho’ fora do domicilio, onde funciona um saldo de
cabeleireiro. Os equipamentos de educacao privada, as instituicdes religiosas e
0S vazios encontram-se no interior dessas areas, também em pouca
guantidade quando comparados ao uso residencial.

As areas pobres do bairro do Sancho, que compreende o objeto da
pesquisa, estdo inseridas entre dois grandes equipamentos na area. O

complexo penitenciario Anibal Bruno e o hospital Otavio de Freitas.
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Figura 44 — Uso do Solo na éarea 01 do Sancho.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Figura 45 — Uso do Solo na area 02 do Sancho.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Figura 46 — Uso do Solo na area 03 do Sancho.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Essas areas foram assim delimitadas, pela localiza¢éo no limite com o
bairro de Tejipi6, sendo essas as areas 01 e 02 enquadradas como ZEIS e a
area 03, sendo uma area de realocacdo da populacdo em areas de risco da
RMR. Portanto, configuram uma mancha urbana com relativo adensamento
construtivo entre o Hospital Otavio de Freitas e o Presidio Anibal Bruno.

Observamos que o uso residencial predomina em todas as areas do
bairro do Sancho, sendo subdivididos em categorias, da mesma forma que
fizemos em Tejipid, sendo os domicilios proprios, alugados e mistos, onde
encontramos em maior quantidade os domicilios proprios nas trés areas
delimitadas.

A analise dos agentes da dinamica imobiliaria no bairro foi feita por meio
das caracteristicas socioeconémicas, que influenciam os comportamentos e a
l6gica desse mercado. Portanto, tal qual realizamos no bairro de Tejipio, vamos
analisar as caracteristicas dos agentes através das seguintes variaveis: (i)
género do chefe da familia, (ii) idade, (iii) estado civil, (iv) origem, (v) tempo no

bairro, e (vii) a quantidade de pessoas que habitam os domicilios.
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5.3.2. Caracteristicas Socioecondémicas

Os resultados foram obtidos na pesquisa realizada entre outubro e
dezembro de 2010, sendo comparados com os dados do ADH do Recife
(2005). Iremos descrever as caracteristicas socioecondmicas dos proprietarios
e inquilinos do bairro. E oportuno esclarecer que a analise da dinamica
imobiliaria que apresentamos nessa pesquisa, segue 0S MesSMmOoS passos
aplicados no bairro de Tejipid, e permanece com a identificacdo dos

proprietarios e inquilinos. Portanto, iniciamos a analise com os proprietarios.

5.3.2.1. Analise dos Dados Referentes aos Proprietd rios no Bairro do

Sancho

Para saber quem sdo os proprietarios da area, iniciamos com o
quantitativo por género dos representantes dos domicilios, que no total sdo 171
proprietarios, sendo 99 do sexo masculino e 72 do sexo feminino, que
representam, respectivamente, 57,9% e 42,1% nas areas delimitadas.

Segundo dados do Atlas de Desenvolvimento Humano do Recife (2005),
o total da populagéo no bairro do Sancho, em 1991, era de 7.507 habitantes,
passando, em 2000, para 9.163 habitantes. Os dados também revelam que o
namero de responsaveis de domicilios no bairro do Sancho, em 1991, era de
1.635, sendo 1.241 homens e 394 mulheres. Em 2000, esse numero passa
para 2.094 responsaveis por domicilios no bairro, sendo 1.360 homens e 734
mulheres.

Cada éarea delimitada da pesquisa possui 57 proprietarios, sendo 28
homens (50,8%) e 29 mulheres (49,2%) na area 01. Na area 02, sdo 31
homens (54,4%) e 26 mulheres (45,6%), e na area 03, sao 40 homens (70,2%)
e 17 mulheres (29,8%). A maioria possui idade acima de 50 anos, 86 do total
de 171 proprietarios (50,3%), e apenas 04 proprietarios situam-se nas faixas de

18 a 25 anos (2,4%), conforme apresentamos na tabela 17.
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Tabela 17 — Quantidade de Proprietarios por Faixa Etaria (Sancho).

Sancho

Proprietarios

50 EN=EIEN] Quantidade Quantidade | % |Quantidade [ % |Quantidade| %
18 a 25 anos 0 0 02 35 02 3,5 04 2,4
26 a 30 anos 01 1,7 01 1,7 05 8.8 07 4,1
31 a 35 anos 06 10,6 04 7 03 5,3 13 7,6
36 a 40 anos 05 8,8 06 10,6 06 10,6 17 9,9
41 a 45 anos 05 8,8 08 14 13 22,7 26 15,2
46 a 50 anos 01 1,7 09 15,8 08 14 18 10,5
Acima de 50 anos 39 68,4 27 47,4 20 35,1 86 50,3
Total 57 100 57 100 57 100 171 100

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Analisando separadamente cada area, constatamos que 39 dos 57
proprietarios na area 01, possuem idades acima de 50 anos (68,4%). Essa
area nao possui proprietario entre as faixas de 18 a 25 anos. Na area 02, séo
27 proprietarios com idades acima de 50 anos (47,4%), e 02 proprietarios com
idade entre 18 e 25 anos (3,5%). A situacdo € semelhante na area 03, onde 20
proprietarios possuem idades acima de 50 anos (35,1%), e 02 proprietarios
estdo entre 18 e 25 anos (3,5%). Isso representa uma concentracdo maior da
populacdo com idade mais avancada a frente das familias no bairro do Sancho,
sendo uma caracteristica semelhante a que encontramos no bairro de Tejipio.

E importante ressaltar, que em 2000, segundo dados do ADH do Recife
(2005), o total de habitantes no bairro do Sancho, era de 2.272 habitantes em
areas de ZEIS e 6.891 habitantes em éareas nédo classificadas com interesse
social. A taxa de crescimento anual da populacdo, entre o periodo de 1991 e
2000, no bairro do Sancho, é de 2,26%. O indice de envelhecimento, em 1991,
corresponde a 3,98%, e passou em 2000, para 4,65%, ou seja, esse aumento
da taxa de envelhecimento aponta para a confirmacdo de uma area ja
consolidada, ndo sendo essa uma situacdo comum as areas de bordas
intraurbanas.

Com relacdo ao estado civil dos proprietarios, percebemos que o0s

casados estdo em maior quantidade, sdo 84 dos 171 proprietarios, que
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representa 49,1%, e o menor percentual estd entre os separados, sendo 23
proprietarios, que corresponde a 13,4%. (Grafico 07).

Gréfico 07 — Estado Civil dos Proprietarios (Sancho).
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Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Os dados observados no grafico 07, mostra que o maior numero de
proprietarios sdo entre os casados no bairro do Sancho. Isso revela que existe
uma quantidade expressiva de pessoas por domicilios. A maioria dos
domicilios possui trés pessoas, que corresponde a 57 dos domicilios
entrevistados (33,3%). Como a maior parte dos proprietarios sao casados,
justifica 0 numero de domicilios com duas pessoas, 46 domicilios (26,9%). A
guantidade de pessoas por domicilios esta distribuida por area, conforme
podemos observar na tabela 18.

Tabela 18 — Quantidade de Pessoas nos Domicilios (Sancho).

nos domicilios Area 1 Area 2 Area 3 Total

1 4 1 1 6

2 15 15 16 46

3 15 22 20 57

4 14 12 35

5 13

Mais de 5 14
Total 57 57 57 171

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Segundo dados do ADH do Recife (2005), em 1991, os domicilios no
bairro do Sancho, apresentavam uma média cinco pessoas, em 2000, esse
namero diminuiu para quatro pessoas. Em 2010, observamos que a maioria
dos domicilios possui 03 pessoas, embora a quantidade de moradores no
bairro aumentasse no periodo, o numero de pessoas por domicilio vém
diminuindo. Para entender a diminuicdo do numero de pessoas por domicilios,
€ preciso relacionar com o numero de domicilios permanentes no periodo.
Esse numero, em 1991, era de 1.321, passando para 2.094, em 2000.

Os dados revelam uma situag&o singular ao bairro do Sancho, segundo
Sobreira (2003, p. 34), as éareas de bordas intraurbana apresentam “os
assentamentos que se desenvolvem relativamente livres de pressdo urbana
tendem a crescer de forma mais dispersa, [...] resultando, portanto, em
estruturas de menor densidade”.

Quanto a origem dos proprietarios no bairro, 83 deles nasceram no
proprio bairro e 88 em outras cidades da RMR, no interior do estado, ou em
outros estados, sobretudo, da regido nordeste. Com relacdo a quantidade dos
proprietarios que nasceram tanto no bairro, quanto fora do bairro e o tempo que
mora ha area, apresentamos na tabela 19.

Tabela 19 — Origem e Tempo de Permanéncia no Bairro (Sancho).

Area 3
Origem

SANCHO Area 1 Area 2
Origem

Total
Origem

Origem

Tempo de No Forado |No Forado |No Forado |No Fora do

Domicilio Bairro | Bairro Bairro | Bairro Bairro | Bairro Bairro | Bairro
Menos de 1 ano 0 0 0 0 0 0 0 0
1ab5anos 0 01 01 02 0 0 01 03
5a 10 anos 0 01 0 02 0 07 0 10
10 a 20 anos 0 04 01 03 02 20 03 27
20 a 30 anos 0 05 03 02 02 01 05 08
30 a 40 anos 11 07 08 05 10 02 29 14
Mais de 40 anos 13 15 19 11 13 0 45 26
Total 24 33 32 25 27 30 83 88

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Observando na tabela 19, a quantidade de pessoas que moram no

bairro a mais de 40 anos, representa 41,5%. Ja os que moram entre 1 e 5
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anos, representam 2,3%. Dessa forma, constatamos que a maioria dos
moradores que nasceram no bairro moram na area no minimo ha 30 anos
(89,1%) e os que nao tiveram origem no bairro, estdo na area ha pouco mais
de 5 anos (96,6%). Essa distribuicdo na area esta na FIG. 47, que apresenta
nos lotes os proprietarios que nasceram no bairro e fora do bairro. Quanto a
distribuicdo por tempo de permanéncia dos proprietarios, pode ser vista na FIG.
48, onde mostra os proprietarios do bairro do Sancho nos lotes que 0os mesmo

ocupam.
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Figura 47 — Origem dos Proprietarios (Sancho).
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Figura 48 - Tempo de Permanéncia no Bairro (Sancho).
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Sobreira (2003, p.34), em relacdo as areas de bordas intraurbanas,
afirma que essas areas “nascem com caracteristicas semi-rurais e se tornam
urbanos, devido a extensdo da malha urbana da cidade, que ao longo do
tempo acaba envolvendo areas previamente desocupadas ou ocupadas por
assentamentos de baixa densidade”. Portanto, a evolug¢ao do bairro do Sancho,
ja mencionada, teve origem em propriedades que serviam como segunda
residéncia para os comerciantes da area central do Recife, sendo em meados
do século XX, residéncia definitiva desses comerciantes. A intensificacdo da
ocupacdo no bairro do Sancho deu-se, por volta de 1940, comumente, as
demais areas avancadas da cidade do Recife no mesmo periodo.

A aquisicdo dos imdveis para a maioria dos proprietarios, foi através da
compra do lote ou da edificacao ja existente, e alguns admitiram que por meio
de invasdao dos espacos vazios ou abandonados encontrados quando
chegaram a area. Na pesquisa de campo, com relacdo a invasdo da area,
poucos admitiram a pratica, outros justificaram a autoconstrucao afirmando que
possuiam o terreno. Com excecdo da area 03, que surgiu da desapropriacado
do terreno que pertencia ao hospital Otavio de Freitas, no final dos anos 1990,
para a implantacdo do projeto de realocacdo do governo do estado as familias
das areas de risco da RMR. As demais areas foram consolidadas por meio de
invasdes em periodos distintos.

Contudo, foi constatado que, mesmo a maioria habitando a area ha mais
de 40 anos, muitos dos moradores adquiriu 0 imovel por compra de edificacdo
existente, ou por meio da compra do terreno, que provavelmente, deve ter sido
loteado pelos invasores.

Dessa forma, a maioria dos proprietarios, 104 proprietarios (61%),
adquiriram o imovel por meio da compra da edificacdo, 20 proprietarios (12%),
obtiveram pela compra do lote e 11 proprietarios (6%), alegaram que ja
possuiam o terreno na area e construiram o domicilio. Os dados ainda revelam
que 35 proprietarios (20,5%), indicaram outros meios de aquisicdo do imoével.
Esses meios sdo 0s mais diversos possiveis, tais como: troca por outro imovel,
heranca, entre outras. Na area 03, apds a entrega dos imoéveis, alguns dos
moradores oriundo das areas de risco e alagados da RMR, trocaram os

imoveis por eletrodomeésticos, eletroeletrénicos e quantias irrisorias, segundo
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relatos dos familiares que permanecem na area, também beneficiados pelo
programa de realocacao do Governo do Estado de Pernambuco.

Certamente, os beneficiados pelo programa do Governo, ndo se
adaptaram a area, em condicOes diferentes do local de origem. Na pesquisa de
campo, observamos que esses moradores vieram das comunidades dos
municipios de Jaboatdo dos Guararapes, Olinda, Paulista, Camaragibe e Sdo
Lourenco da Mata, com condicbes geograficas bem diferenciadas a que
encontramos no bairro do Sancho, onde tiravam o sustento da familia e isentos
do pagamento de taxas de energia e distribuicdo de agua.

A tabela 20, apresenta os dados referente a aquisicdo dos imdveis nas
trés areas delimitadas do bairro do Sancho, e a FIG.49 mostra a distribuicdo

dos imoveis.

Tabela 20 — Forma de Aquisi¢do dos Imoveis (Sancho).

Area1 Area 2 Area 3 Total
Compra do lote 15 5 0 20
Compra do imdvel 30 36 38 104
Autoconstrugao 0 10 1 11
Invasao 0 1 0 1
Outros meios 12 5 18 35
Total 57 57 57 171

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Devido o tempo de permanéncia no bairro e as modificacbes nos
imoveis, alguns dos proprietarios assumiram a funcédo de agente imobiliario na
area e sao os detentores da oferta disponivel. A quantidade de proprietarios
gue possuem outro imoével no bairro ndo € expressiva, mas 0s pouco detém até

08 domicilios destinados para aluguel.
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Figura 49 — Aquisicdo dos Imdveis (Sancho).
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5.3.2.2. Analise dos Dados Referentes aos Inquilino s no Bairro do Sancho

A quantidade de domicilios alugados nas areas delimitadas do bairro do
Sancho, em 2010, € de 94, sendo 32 domicilios nas areas 01 e 02, e 30 na
area 03. Quanto ao sexo dos inquilinos, temos 63 inquilinos do sexo masculino
(67%), e 31 inquilinos do sexo feminino (33%). Observamos que a area 01,
possui 32 inquilinos, sendo 20 homens (62,5%) e 12 mulheres (37,5%). A area
02, também possui 32 inquilinos, dos quais 22 inquilinos sdo homens (68,74%)
e 10 mulheres (31,25%). Na area 03, sdo 30 inquilinos, sendo 21 homens
(70%) e 09 mulheres (30%). Considerando os chefes de familia ou
responsaveis pelos imoveis alugados, ainda ndo o quantitativo de pessoas por
domicilios.

Esses inquilinos foram classificados entre faixas etarias, conforme
apresentamos na tabela 21, conforme a classificacao das faixas adotada para a
pesquisa em tela. Podemos observar que no total das trés areas que

delimitamos, a maioria dos inquilinos possuem idades entre 46 e 50 anos.

Tabela 21 — Quantidade de Inquilinos por Faixa Etaria (Sancho).

SANCHO INQUILINOS Area 1

Faixa Etaria Quantidade Quantidade Quantidade Quantidade
18 a 25 anos 0 02 02 04
26 a 30 anos 01 01 02 04
31 a 35 anos 02 02 04 08
36 a 40 anos 05 06 05 16
41 a 45 anos 04 01 03 08
46 a 50 anos 18 14 07 39
Acima de 50 anos 02 06 07 15
Total 32 32 30 94

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Observando individualmente cada area, percebemos que as areas 01 e
02, mantém uma frequéncia semelhante quanto ao nimero de inquilinos e a
distribuicdo por faixa. J& na area 03, a frequéncia ndo apresenta semelhanca
com as demais areas, podendo ter justificativa no tempo de existéncia dessa
area, conforme ja anunciado, é uma area de realocacdo que teve inicio no final
da década de 1990.
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Considerando o total das areas no bairro do Sancho, encontramos 39
inquilinos entre as faixas de 46 e 50 anos (41,5%), e apenas 04 inquilinos com
idades entre 18 e 25 anos (4,2%), diferenciando-se dos dados encontrado no
bairro de Tejipio. Com relacéo a situacao civil dos inquilinos, a maior parte dos
chefes de familias dos domicilios alugados sdo casados, conforme podemos

observar no grafico 08.

Gréfico 08 — Estado Civil dos Inquilinos (Sancho).
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Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Segundo os dados do grafico 08, os inquilinos casados representam
50% no bairro, seguidos pelos que se identificaram como separados (27,7%),
solteiros (11,7%) e viavos (10,6%). Esses dados justificam a quantidade de
pessoas por domicilios. Embora o bairro do Sancho apresente 11,7% de
inquilinos solteiros, ndo encontramos domicilios que possua apenas um
morador, reafirmando que essa borda intraurbana continua, entre os bairros de
Tejipié e Sancho, apresenta um relativo adensamento populacional, conforme

os dados presentes na tabela 22.

Tabela 22 — Quantidade de Pessoas por Domicilios Alugados (Sancho).

Quantidade de Pessoas nos
Domicilios Area1 Area 2 Area 3 Total
1 0 0 0 0
2 07 11 09 27
3 03 08 09 20
4 05 08 07 20
5 11 03 03 17
>5 06 02 02 10
Total 32 32 30 94

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Assim, destacamos que a maior parte dos domicilios sdo ocupados por
duas pessoas (29%), entendendo que 50% dos inquilinos sdo casados e 41,5%
com idades entre 46 e 50 anos, representa um percentual alto de domicilios
fora do que se encontra em areas pobres, ressaltando que estamos tratando de
ZEIS. Contudo, os domicilios com trés e quatro pessoas, representam 21%
cada, com cinco pessoas 18%, e com mais de cinco pessoas 11%.

Os dados do ADH do Recife (2005) revelam que, em 1991, a média de
pessoas por domicilio no bairro do Sancho era de 5,38, esse numero diminui
em 2000, passando para 3,74. O relativo adensamento populacional do bairro
ndo é recente, porém, individualiza essa area com caracteristica diferente das
bordas intraurbanas. No caso do bairro de Tejipid, observamos que a mancha
urbana ultrapassa a fronteira municipal, por isso acreditamos que essa seja a
justificativa para o adensamento que encontramos na area. O bairro do
Sancho, certamente acompanha a mesma légica, uma vez que se localiza no
limite com o bairro de Tejipid, dando continuidade a mancha urbana.

No que diz respeito ao grau de instrucdo dos inquilinos no bairro do
Sancho, observamos que 50% cursaram o ensino médio, 5,3% cursaram entre
a 12 e a 52 série do ensino fundamental I, 35,1% cursaram entre a 6 e a 92
série do ensino fundamental Il, e 9,6% cursaram ou estdo cursando o ensino
superior. Segundo dados do ADH do Recife (2005), os chefes de familia no
bairro do Sancho, em 1991, apresentam uma média de 6,75 anos de estudos,
passando para 7,09 em 2000. Essa média em 1991 é superior a da
microrregido 5.3 (5,72), onde o bairro esta inserido, e superior a média da
cidade do Recife (6,65) no mesmo periodo. Em 2000, a média de anos de
estudos entre os chefes de familia mantém-se acima da microrregido (6,48),
mas com relacdo & média da cidade do Recife (7,44), estd a baixo no mesmo
periodo. Nas &reas delimitadas n&o encontramos nenhum inquilino sem

instrucdo, conforme podemos observar no grafico 09.
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Grafico 09 — Grau de Instrucdo dos Inquilinos (Sancho).

20
15
10
5 I
0 - I
Analfabeto/ Ensino Ensino . . Superior
. ~ Ensino Médio
Sem instrug¢do | Fundamental | |Fundamental Il completo
mAreal 0 2 11 18 1
Area 2 0 1 12 16 3
Area3 0 2 10 13 5

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Os dados referente ao grau de instrugdo dos chefes de familia nos
domicilios alugados, revelam que os moradores do bairro do Sancho
apresentam condicdes diferentes das que se encontram em outras areas de
bordas, sendo um importante indicador para diferenciar a populacdo que habita
esse espaco. Tal situacdo decorre, provavelmente, do fato dos inquilinos serem
relativamente novos, e tiveram mais oportunidades que as geragdes anteriores.

Com relacao a origem dos inquilinos, podemos dizer que metade nasceu
no bairro e a outra metade em outros bairros do Recife ou em outras cidades
da RMR e do interior do estado. O percentual de inquilinos que nasceu fora do
bairro é de 51%, e que nasceu no bairro € de 49%, conforme o grafico 10. Na
area 01 predominam os inquilinos com origem no bairro, e as areas 02 e 03, a
predominéancia € dos que tem origem fora do bairro, na FIG. 50 podemos

observar os domicilios que abrigam os inquilinos conforme sua origem.

Grafico 10 — Origem dos Inquilinos (Sancho).

50
40 —
30 —
20 —
, B B
0 Area 1 Area 2 Area3 Total
B No bairro 22 12 12 46
Fora do Bairro 10 20 18 48

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Figura 50 — Origem dos Inquilinos (Sancho).
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A partir dos dados da origem dos inquilinos, observamos que a maioria
mora no bairro entre 1 e 5 anos (41,5%), diferente do que encontramos no
bairro de Tejipi6, onde a maioria mora ha mais de 40 anos, no bairro do
Sancho apenas 1% dos inquilinos moram no bairro ha mais de 40 anos. Os
demais inquilinos 24,5% habitam no bairro entre 5 e 10 anos, 16% entre 10 e
20 anos, e 3,2% entre 20 e 30 anos, que representa um dado importante
guanto a dinamica do mercado de aluguel em areas de bordas, tendo 13,8%
dos inquilinos habitando no bairro ha menos de 1 ano, conforme os dados

apresentados no grafico 11 e na FIG. 51.

Grafico 11 — Tempo de Permanéncia no Bairro (Sancho).

45
40
35
30
25
20
15
10 ——
5
i E s s e
Menos de 5a10 10a 20 20a30 30a40 Mais de
1ano la5anos anos anos anos anos 40 anos
mAreal 5 8 10 9 0 0 0
m Area 2 4 18 5 3 2 0 0
Area 3 4 13 8 3 1 0 1
Total 13 39 23 15 3 0 1

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.
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Figura 51 — Tempo de Permanéncia no Bairro dos Inquilinos (Sancho).
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Quando questionados pela opcdo de morar no bairro, 87,2% dos
inquilinos afirmaram que a escolha deu-se pela proximidade da familia que
mora no bairro ou nos bairros vizinho, apenas 3,2% disseram que € por conta
da infraestrutura basica existente no bairro e 9,6% justificaram a escolha pela
proximidade do trabalho. Mesmo com a proximidade da familia, 62,8%
disseram que nao tem pretensao de permanecer no bairro.

A maior parte dos chefes de familia dos domicilios alugados no bairro do
Sancho encontra-se empregado, 79.8% trabalham com carteira assinada,
conforme os dados da tabela 23. Do total de pessoas empregadas nas areas
delimitadas, 73,4% trabalham fora do bairro, e 26,6% trabalham no bairro.
Nota-se, também, que a quantidade de pessoas que trabalham por conta

propria representa 8,5%.

Tabela 23 — Vinculo de Trabalho e Renda (Sancho)

Areal Area 2 Area3 Total
Trabalho com carteira assinada 26 27 22 75
Trabalho sem carteira assinada 0 0 0 0
Trabalho por conta prépria 01 04 03 08
Aposentadoria 01 01 03 05
Bolsa familia 04 0 02 06
Total 32 32 30 94

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Com relacdo aos rendimentos das familias dos domicilios alugados, a
maior concentracdo possui renda entre 1 e 4 salarios minimos, sendo 13, 8%
entre 1 e 2 salarios minimos, 41,5% entre 2 e 3 salarios minimos, 34% entre 3

e 4 salarios minimos, conforme apresentamos no Grafico 12.



Producéo e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraur ~ banas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

Grafico 12 — Renda Familiar dos Inquilinos (Sancho).
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Até 1 Dela?2 De2a3 De3a4 Ded4a5 |Acimade5
salario salarios salarios salarios salarios salarios
mAreal 0 4 18 9 1 0
Area 2 0 5 11 10 5 1
Area3 0 4 10 13 3 0
Total 0 13 39 32 9 1

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

A maior parte da populagdo possui renda de até trés salarios minimos,
situagdo comum as areas pobres da cidade, sendo uma situacdo diferente da
gue encontramos no bairro de Tejipid. Para conseguir esse rendimento mensal,
0s inquilinos contam com a participacdo de outro(s) membro(s) da familia para
auxiliar nas despesas da familia ou exercem alguma outra atividade
remunerada complementar. Isso representa 69,1% dos inquilinos que
admitiram ter outra atividade remunerada para completar a renda familiar, e
30,9% disseram que nao existe outra renda complementar e nem recebe ajuda
de outro membro da familia.

Segundo dados do ADH do Recife (2005), em 1991, o rendimento médio
das familias no bairro do Sancho era de R$ 537,78, em 2000, passou para R$
551,05. Outro dado importante na analise do rendimento das familias no bairro,
€ a quantidade de chefes de familias que ndo possui rendimentos, sendo
6,54% da populacdo do bairro em 1991, passando para 8,26% em 2000,
conforme os dados que apresentamos na Tabela 24.
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Tabela 24 — Renda dos Chefes de Familia no bairro do Sancho (1991 -2000).

SANCHO
% sem rendimentos 8,26
% de até 1 sm 20,31 19,01
%1a2sm 22,02 21,68
%2a5sm 33,97 28,75
% 5a 10 sm 13,61 17

% mais de 10 sm 3,90 5,30
Fonte: ADH do Recife (2005).

O baixo nivel dos rendimentos que se encontra nas areas pobres, tem
relacdo com as caracteristicas do mercado de trabalho. Contudo, os dados
revelam que nas areas pobres do bairro do Sancho, predomina o rendimento
familiar de até trés salarios minimos, onde o rendimento médio da maioria da
populacdo varia entre 2 a 5 salarios minimos no periodo de 1991-2000,
conforme observamos a distribuicdo dos rendimentos por domicilios na FIG.
52.

O nivel dos rendimentos da populacgéao reflete-se na forma de morar, ndo
somente do ponto de vista das caracteristicas individuais das habitagbes, mas
também das caréncias coletivas, das condi¢bes basicas de infraestrutura das
areas onde elas se localizam. Assim, o investimento do mercado formal em
condominios habitacionais no bairro, tem justificativa no interesse do mercado
em atingir os atuais inquilinos das areas pobres, pela possibilidade de optar por

domicilios com melhores condi¢des construtivas.
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Figura 52 — Renda Familiar dos Inquilinos (Sancho).
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Observamos também, que parte da renda familiar é destinada ao valor
do aluguel mensal, onde os precos praticados na area sao os mais diversos,
abaixo de R$ 100,00 até R$ 400,00, sendo a maioria dos domicilios situados

entre as faixas de R$ 200,00 a R$ 300,00, conforme a tabela 25.

Tabela 25 — Quantidade de Domicilios por Valor de Aluguel Praticado (Sancho).

Area 1 Area 2 Area 3 Total
Até RS 100 0 0 01 01
RS 100 a 200 15 03 14 32
RS 200 a 300 14 17 15 46
RS 300 a 400 03 12 0 15
RS 400 a 500 0 0 0 0
Acima de RS 500 0 0 0
Total 32 32 30 94

Fonte: Pesquisa Direta outubro a Dezembro de 2010.

Tanto quanto no bairro de Tejipid, esses precos séo fixados levando em
consideracdo o0s precos historicos praticados na area, de acordo com as
modificacdes realizadas no imovel, a localizacdo na area e a proximidade de
algum equipamento urbano, nesse caso o0 hospital ou o presidio, que interfere
de forma positiva ou negativa na formagéao dos precos. O que significa que os
locatarios detém informacédo suficiente para estabelecer os precos, mas
desconhecem aqueles praticados em outras areas pobres.

Além do valor do aluguel os inquilinos também pagam o consumo de
energia e agua, ambos fornecidos pelas concessionarias. Percebemos que no
bairro do Sancho, os locatarios nédo incluem a taxa de IPTU no valor do aluguel
e os inquilinos ndo souberam ou ndo quiseram responder se no domicilio
existia a cobranca da taxa, conforme dados do valor do aluguel podemos
observar na FIG. 53, a distribuicdo dos domicilios alugados e o valor praticado
no bairro do Sancho.
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Figura 53 — Valor do Aluguel por Domicilios (Sancho).
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Com relacdo a auséncia do pagamento da taxa de IPTU podemos
considerar duas situacdes: a primeira em terras privadas ocupadas ilegalmente
e passiveis de ser usucapiadas; e a segunda em terras publicas, quando
ocorre o reconhecimento da posse da benfeitoria. Obtém o direto & concesséo
ao bem, desde que ndo seja proprietario ou concessionario de outro imével
urbano ou rural, sendo esse direito extinto quando o concessionario der ao
imovel destinacdo diversa da moradia para si ou para sua familia, ou se o
concessionario adquirir a propriedade ou a concessao de uso de outro.

Portanto, é proibida a locacdo do imdvel, porém, identificamos que as
negociacdes no mercado de aluguel na area transitam entre a formalidade e a
informalidade, entre a legalidade e ilegalidade. No que se refere a forma
mediante a qual se realiza a transacdo imobiliaria, evidenciamos que as
negociacdes das éareas 01 e 02, os imOveis alugados foram efetivadas
mediante contrato, conforme podemos observar os dados da tabela 26. Na

area 03, a maioria dos acordos é verbal.

Tabela 26 — Tipos de Contrato de Aluguel (Sancho).

Area1 Area 2 Area3 Total
Verbal 0 0 17 17
Em papel sem registro em cartdrio 0 08 01 09
Em papel registrado em cartorio 32 24 12 68

Fonte: Pesquisa Direta outubro a dezembro de 2010.

Quer sejam os acordos verbais, quer sejam documentados, o prazo de
permanéncia no domicilio corresponde ao periodo entre 1 a 3 anos (48,9%),
podendo ser renovado de acordo com as necessidades tanto do inquilino,
quanto do locatario. E importante destacar que 15,8% n&do estabeleceram
periodo de permanéncia no domicilio, isso revela que ndo faz parte das
preocupacdes dos locadores fixar prazo, tudo indica que basta uma conversa
com os inquilinos quando surgir a necessidade de rever 0s seus imoveis.

As informacgBes sobre a disponibilidade dos iméveis a serem alugados
sao repassadas aos futuros inquilinos por meio de seus amigos e/ou parentes
(65,9%), de fixacdo de placas (28,7%) ou, ainda, mediante a indagacéo porta a

porta (5,4%). E importante lembrar que a maior parte dos inquilinos (87,2%)



Producéo e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraur ~ banas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

possui familiares que mora no bairro ou nas proximidades, sendo esse 0
grande motivo da escolha do bairro como lugar de moradia.

Os dados apresentados levam a concluir que, as caracteristicas
socioeconbmicas influenciam o0s comportamentos desses agentes que
sustentam o mercado de aluguel nessas areas pobres do bairro do Sancho.
Vale ressaltar, que os inquilinos do sexo masculino ainda predominam sobre o
namero de inquilinos do sexo feminino, sendo a maioria dos inquilinos
empregados, com idade mais avancada e nivel de instrucdo superior as outras

areas pobres da cidade do Recife.

5.4. Caracteristicas Tipoldgicas do Mercado Imobili  &rio nas Areas Pobres dos

Bairros de Tejipié e Sancho

Com as modificacbes realizadas nos imoveis para a geracdo de renda
ou para atender a necessidade familiar, verificou-se que muitas edificagdes que
estédo representadas na UNIBASE, com sua tipologia e constituicdo original, na
realidade, foram subdivididas em diversas unidades independentes que
deveriam ter cadastros especificos e ndo possuem, sendo uma das
dificuldades que encontramos para quantificar e identificar a dinamica
imobiliaria nos bairros de Tejipié e Sancho.

Com relacdo a modificagdo nos imoveis, levantamos a quantidade por
meio de visitas a campo e encontramos entre os domicilios préprios no bairro
de Tejipio, 03 lotes subdivididos na area 01, gerando mais 05 novos domicilios
para atender a necessidade do aumento da familia. Na &rea 02 foram 33 lotes
subdivididos, gerando 106 novos domicilios e lotes que possuem de 02 até 08
domicilios. Esses novos domicilios atendem n&do s6 a mesma necessidade da
area 01, ou seja, o aumento da familia, mas uma parcela significativa de
domicilios destinados ao aluguel, sendo complemento da renda familiar. Na
area 03 foram 10 lotes que geraram outros 24 domicilios que contém por lote
de 02 a 04 domicilios (FIG. 54). O mesmo acontece no bairro do Sancho, na
area 01 encontramos 06 lotes com mias de um domicilio. Na area 02, sédo 12
lotes e na area 03 sdo 39 lotes, que possuem mais de um domicilio (FIG. 55),
sejam, por meio da verticalizagdo, da sobreposicdo ou por subdivisdes

horizontais.
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Figura 54 — Quantidade de Domicilios por Lote entre os Iméveis Proprios em Tejipio.
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Figura 55 — Quantidade de Domicilios por Lote entre os Iméveis Alugados em Tejipio.
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No bairro do Sancho, com relacdo aos iméveis préprios na area 01, séo
15 lotes que apresentam 36 domicilios, sendo cada lote possui de 02 a 08
domicilios. A mesma justificativa que encontramos no bairro de Tejipio, se
aplica ao bairro do Sancho, esse aumento do niumero de domicilios da-se pelo
aumento dos membros da familia e/ou para complemento da renda familiar, por
meio da locagdo de novos domicilios no mesmo lote ou na mesma edificacéo.
Na area 02, sdo 17 lotes que apresentam 46 novos domicilios, existindo lotes
que possuem de 02 a 07 domicilios. Na area 03, sdo 05 lotes que apresentam
10 domicilios, devido a construgdo de outros pavimentos (FIG. 56). Com
relagdo aos imoveis alugados, encontramos em 06 lotes, edificacdes
subdivididas na area 01, na area 02 foram 14 lotes e a area 03, possui 22 lotes
com mais de um domicilio e destinado a locacao (FIG. 57).

Cabe aqui destacar, com relagdo a area 03 do bairro do Sancho, que
consiste numa area de realocacdo de moradores oriundos de &reas de risco da
RMR. Portanto, os iméveis ndo deveriam ser modificados, para gerar outros
domicilios, embora muitos dos morados que receberam os imdéveis, realizaram
por meio ‘ilegal’ a venda e/ou troca dos imoéveis, para retornar as comunidades
de origem. Muitos dos imdveis foram comprados a precos fora dos vigentes no
mercado formal, ou trocados por eletrodomésticos e quantias em dinheiro que
nao corresponde ao valor praticado na area. Acredita-se que isso ocorreu por
parte dos moradores que ndo se adaptaram a area, encontrando barreiras para
desenvolver as atividades que desempenhavam na area de origem, onde as
condicdes geogréficas sdo totalmente distintas.

As areas de origem dos realocados sao as comunidades ribeirinhas, cujo
rendimento dessas pessoas derivava da pesca de mariscos para a
sobrevivéncia. Essas pessoas se depararam com taxas de energia e agua, do
gual ndo puderam cumprir com tais compromissos e muitos se desfizeram dos
imoOveis repassando a precos fora dos vigentes no mercado formal. Portanto,
acredita-se que essa dinamica adensa ainda mais as bordas intraurbanas do
ponto de vista social e fisico, onde o mercado imobiliario apresenta uma
dindmica propria em constante transformacgédo, sendo uma caracteristica que
atrai novos compradores e muda a situacdo dos antigos moradores da area

que passa a ser novos locatarios das areas.
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Figura 56 — Quantidade de Domicilios por Lote nos Iméveis Préprios no Sancho.
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Figura 57 — Quantidade de Domicilios por Lote nos Iméveis Alugados no Sancho.
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Nesse contexto, os critérios a serem adotados para a identificacdo das
tipologias nos bairros de Tejipié e Sancho, devem estar baseados na analise
da dinamica do processo de adensamento construtivo dessas areas,
considerando-se tanto a sua expanséao horizontal quanto a vertical, bem como
a relacdo desse processo com a privatizacdo dos espacgos publicos que
provoca alteracées nas condicbes de acessibilidade e nas relagbes sociais
entre os moradores.

Dessa forma, identificamos trés tipologias por meio de registro
fotogréfico realizado durante levantamento das edificagbes nos bairros. Essas
tipologias podem ser compreendidas como diferentes estdgios de um mesmo
processo de adensamento construtivo, que podem ser também combinadas
entre si, 0 que gera a tipologia 03, que denominamos de mista.

Para a apresentacdo da classificacdo das tipologias, é importante
identificar o adensamento construtivo nos bairros através do gabarito das
edificacdoes. A identificacdo do gabarito por area no bairro de Tejipio é
apresentada nas Figs. 58, 59 e 60, e em seguida no bairro do Sancho nas Figs.
61, 62 e 63.

Figura 58 — Gabarito das Edificacdes na Area 01 de Tejipio.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Figura 59 — Gabarito das Edificacdes na Area 02 de Tejipio.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Figura 60 — Gabarito das Edificacdes na Area 03 de Tejipio.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Figura 61 — Gabarito das Edificacdes na Area 01 do Sancho.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Figura 62 — Gabarito das Edificacdes na Area 02 do Sancho.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.
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Figura 63 — Gabarito das Edificacdes na Area 03 do Sancho.

Fonte: Pesquisa Direta Abril a Junho de 2010.

Analisando as figuras com os gabaritos das edificagbes nos dois bairros,
podemos concluir que a maioria dos imoveis na area possui um pavimento, e
predominam o uso residencial. Contudo, as edificagbes com mais de um
pavimento ndo sdo em quantidade tdo expressiva, mas, em numeros, de
domicilios ndo podemos desprezadas, pois sdo essas edificacdes que
apresentam as tipologias mais complexas, onde as edificagbes ou alguns
espacos internos de uma edificacdo podem ser utilizados para atividades néo-

residenciais.
5.4.1. Diferenciacdes Tipologicas
A partir de registro fotografico realizado durante levantamento das

edificacdes, foram identificadas 4 tipologias que se repetem nos dois bairros.

Essas tipologias representam etapas de um mesmo processo de adensamento
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construtivo. As principais caracteristicas das quatro topologias sdo descritas a
sequir:

Tipologia 01 — compreende as edificacdes com dois ou mais domicilios, por
meio da subdivisdo dos espacos disponiveis no interior da habitacdo ou do
acréscimo da é&rea construida da edificacdo. Isso ocorre, verticalmente, pela
constru¢cdo de novos pavimentos. Esses domicilios, em geral, sdo de um
mesmo proprietario.

O acesso aos domicilios sdo independentes, podendo ser pelo exterior
do domicilio por meio de circulagBes verticais através de escadas externas.
Dessa forma, na FIG. 64, observa-se uma edificagdo que apresenta acréscimo
de area por meio da sobreposicdo das unidades habitacionais. Nesse caso,
trata-se de uma edificacdo com um domicilio em cada pavimento. Entre as
categorias ela se enquadra na categoria de prépria, onde o domicilio mais
recente esta no pavimento superior, sendo construido para atender ao aumento

da familia.

Figura 64 — Tipologia 01 (Domicilios sobrepostos).

Predominam edificacbes com cobertas em uma ou duas aguas, com
telhas de barro ou amianto, sendo uma tipologia muito comum nos bairros de
Tejipio e Sancho. Observam-se que as caracteristicas de implantacdo da

edificacdo no lote, apresentam, em numero consideravel, a coincidéncia dos
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limites do espaco edificado com o espaco fundiario. Os materiais construtivos
sdo paredes de alvenaria com reboco, lajes ceramicas pré-fabricadas,
revestimento ceramico no piso.

Tipologia 02 — compreende as edificacdes com dois ou mais domicilios, tanto
quanto a tipologia 01, por meio da subdivisdo dos espacos no interior da
habitagdo ou do acréscimo da area construida da edificacdo. Isso ocorre,
horizontalmente, pela ocupacdo da pouca area livre disponivel no lote. Esses
domicilios em geral sdo de um mesmo proprietario, que podem ser destinadas
tanto ao aluguel, como para atender ao aumento da familia.

Portanto, temos dois exemplos dessa tipologia, o primeiro na categoria
propria, ndo havendo a subdivisdo da edificacdo, mas a implantacdo do
segundo domicilio na area livre que existia no lote (FIG. 65). O segundo
exemplo ocorre com a subdivisdo da edificacdo que antes possuia um
domicilio, e depois da modificacdo passa a ter trés domicilios no mesmo lote
(FIG. 66). Geralmente, essa tipologia € encontrada entre as categorias de

domicilios alugados, mostrando um dos aspectos do mercado nas areas.

Figura 65 - Tipologia 02 — Exemplo 01 (Domicilios Horizontais)
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Figura 66 - Tipologia 02 — Exemplo 02 (Domicilios Horizontais).

Nessas edificacdes, as circulacbes internas localizam-se na lateral do
lote, servindo de passagem para o outro domicilio, de forma que permita o
acesso sem a necessidade de passagem pelo interior do outro domicilio. Essas
edificacdes possuem cobertas em uma ou duas aguas, com telhas de barro ou
amianto, paredes de alvenaria com reboco e piso cimentado, em alguns casos

com revestimento ceramico.

Tipologia 03 — compreende as edificacdes com dois ou mais domicilios, por
meio da subdivisdo dos espacos disponiveis no interior da habitacdo ou do
acréscimo da é&rea construida da edificacdo. Isso ocorre, verticalmente, pela
construgcdo de novos pavimentos. Esses domicilios em geral sdo de um mesmo
proprietario e consiste em edificacbes que classificamos como mista, cujo
proprietario ocupa a mesma edificacdo do inquilino. Consiste ndo apenas em
reformas estruturais, com as fachadas, na maioria, revestidas com ceramica.

Essas edificacbes ocupam toda a area do lote e possuem domicilios proprios e
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alugados. O acesso aos domicilios é feito por escadas que levam a uma
circulacdo, onde estao os acessos diretos as unidades domiciliares.

Assim, observamos na Fig. 67, uma edificacdo com varios domicilios por
pavimentos, onde entre, as categorias, ela se enquadra na categoria de mista
(préprios e alugados), onde no ultimo pavimento, encontra-se o domicilio do
proprietario do edificio. Com cobertas em uma ou duas &guas, telhas de barro
ou amianto, sendo a tipologia que vem se intensificando nos bairros de Tejipid
e Sancho. Os materiais construtivos sdo basicamente os mesmos das outras
tipologias, sendo as paredes de alvenaria com reboco, lajes ceramicas pré-

fabricadas, revestimento ceramico no piso e na fachada.

Figura 67 — Tipologia 03 mista (Domicilios Verticais).
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Tipologia 04 - consiste em um conjunto de domicilios que compartilham um
espaco semipublico comum, que pode estar contido dentro de um mesmo lote
ou ter sido conquistado por meio da apropriacdo de rua, largo, praca, etc.
Esses espacos geralmente s&do pequenos, estreitos e descobertos. A
delimitacdo desses espacos, em geral, é realizada por meio de um acordo com
0s moradores para dividirem 0s custos com a construcdo de muros e a
instalacdo de um portdo, quando séo edificacbes proprias. Entre os alugados,
nao € possivel distinguir com clareza a delimitacdo do lote ou a area de
abrangéncia do conjunto de domicilios.

Segundo Sousa (2003, p.49), essa modalidade de edificagOes recebe o
nome de correr-de-quartos. O autor define essa modalidade como “um imével
de aluguel, de formato alongado, que € normalmente dotado de um Unico piso
e reparte-se em quartos mais ou menos semelhantes, justapostos
lateralmente”.

Seguindo a definicdo de Sousa, classificamos como tipologia 04, o
conjunto de domicilios conjugados que dispbem de espaco semipublico,
conforme FIG. 68. Alguns autores denominam de vila, sendo um conjunto de
domicilios em edificios que podem estar separados um do outro ou nao, e
dispostos de modo a formar ruas e pracgas interiores, mas ndo atendem ao
carater de logradouro publico (VAZ, 2002). Quanto a implantacdo das
edificacdes nos lotes, ocupam quase todo o lote, existindo apenas um pequeno

espaco livre, ao fundo de alguns dos domicilios.



Producéo e Apropriagdo do Espaco nas Bordas Intraur ~ banas no Sudoeste da Cidade do Recife -
PE: Andlise da dinamica imobiliaria nos bairros de Tejipi6 e Sancho
Deyglis Fragoso de Lima

Figura 68 — Tipologia 04 — Correr-de-quartos.

Portanto, com as tipologias apresentadas, é importante destacar que
essa etapa s6 foi viavel mediante o estabelecimento de critérios para a
identificacdo das tipologias. Com a auséncia dos critérios de identificacao,
torna-se quase que impossivel definir um modelo de representacdo da
realidade do objeto de estudo, passando a comprometer a andlise sobre o
funcionamento do mercado imobiliario nas areas pobres dos bairros,
particularmente, sobre os mecanismos de formacdo dos precos praticados
nesse mercado e a identificacdo dos agentes que modelam esse espaco limite

da cidade.
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5.4.2. O Recente Processo de Invasao

Em decorréncia dos precos praticados na area e com a existéncia de
algumas propriedades inativas ou desocupadas, alguns processos além dos ja
mencionados na pesquisa, dinamizam a logica de producdo e apropriacdo do
espaco na borda intraurbana.

No limite leste da area 03 do bairro de Tejipid, entre a Avenida Aprigio
Guimaraes (em frente ao Hospital Otavio de Freitas, limite entre os bairros de
Tejipio e Sancho), e a margem norte do Rio Tejipié, houve a ocupacéo irregular
de uma propriedade privada onde existia uma chéacara.

Essa ocupacdo ocorreu em abril de 2010, por cerca de 200 familias,
onde a distribuicdo de energia é clandestina e o abastecimento de agua néo

existe. O terreno € inclinado com vegetacdo na margem do rio (FIG. 69).

Figura 69 — Area da Invas&o no Bairro de Tejipio.

A area foi cadastrada na Companhia Estadual de Habitacdo e Obras
(CEHAB-PE), cujo laudo de avaliacdo realizado, em setembro de 2010,
descreve a propriedade com area de 13.559,30 m2 com dimensdes de 68,00 m
na Avenida Aprigio Guimaraes, 162,70 m no lado direito na Rua Potengi,
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197,00 m no lado esquerdo na Rua Aracaju e 84,00 m de fundos para o Rio
Tejipio.
Ainda segundo as informacdes da CEHAB-PE, a area € ocupada por

barracos de madeira e papelao (FIG. 70), existindo também um galpéo de pré-

moldado de concreto desativado.

Figura 70 — Habitages Subnormais na Area Invadida.

Fonte: Acervo do autor, 2010.

Na visita de campo realizada de outubro a dezembro de 2010, foi
possivel constatar que grande parte das habitagcbes subnormais foram
rapidamente substituidas por construcdes de alvenaria. Também observamos o

surgimento de bares e outros servicos (FIG. 71).

Figura 71 — Comércio na Area invadida.

Fonte: Acervo do autor, 2010.

A pratica da invasdo, como mais um achado da pesquisa, contribui para
a constatacdo, de que o dinamismo nas areas limite da cidade vai além da
relacdo rural-urbana, que é o conceito mais classico para essas areas. Vale

ressaltar que estamos falando de areas relativamente adensadas e com pouco
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solo disponivel. O que verificou-se durante a pesquisa foi a mudancga do padrao
construtivo do uso residencial, obviamente, quando percebido pela légica do
capital.

O carater transitorio e temporario das areas pobres e dos espacos
avancados da cidade se modificou, os barracos precéarios de madeira ainda
existentes no ambiente construido, convivem com casas, muitas vezes prédios
de alvenaria. Grande parte das construcdes € executada por uma mao-de-obra
muitas vezes nao capacitada e limitada.

Para melhor relacionar os resultados obtidos na pesquisa, o quadro 04,
sintetiza os principais aspectos encontrados nos bairros de Tejipid e Sancho,

de acordo com 0s aspectos sociais, construtivos e econdmicos.

Quadro 04 — Sintese dos resultados.

ASPECTOS

SOCIAIS CONSTRUTIVOS ECONOMICOS
Forte adensamento Sobreposicdo das Mercado atomizado
populacional edificacdes
Maior quantidade de Verticalizacéo das Concorréncia monopolista
pessoas por domicilios edificacdes
Tempo de permanéncia no Forte adensamento Rendimento médio das familias
bairro elevado construtivo superior em relacéo as outras

areas pobres

Cobertas em uma ou
duas aguas

Invasdo em propriedade
privada

Valor do aluguel dos iméveis entre
R$ 100,00 e R$ 400,00

Espacos com realocacédo de | Limite do espaco Maioria trabalha com carteira

pessoas de areas de risco edificado com o espaco assinada

fundiario
Alto nivel de Instrucéo dos Paredes de alvenaria com | Recebe ajuda de outro(s)
chefes de familias superior reboco membro(s) da familia ou exerce

as demais areas pobres da
cidade

outra atividade remunerada para
completar a renda familiar

Maior parte dos proprietarios
e inquilinos do sexo
masculino

Telhas de barro ou
amianto

Os inquilinos nao pagam IPTU

Maioria dos proprietarios
com idades acima de 50
anos e inquilinos com idades
entre 30 e 40 anos

Piso cimentado ou com
revestimento ceramico

Negociacao por meio de contrato
de aluguel

Maioria dos inquilinos com
origem em outros bairros ou
cidades

Predominancia do uso
residencial

Aquisicao dos imdveis préprios por
compra da edificacéo construida

Maioria dos proprietarios
com origem no bairro

Aumento no niimero de
condominios
habitacionais do mercado
formal

Dificuldade de atuacdo do poder
publico nos investimentos do
mercado formal

Escolha de morar no bairro
pela proximidade da familia
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NOTAS

' Rubem Franca em Monumentos do Recife: Estatuas e bustos, igrejas e prédios, lapides,
placas e inscricdes histéricas do Recife (1977), descreve a Igreja de Nossa Senhora do
Roséario como: “Uma sé torre central, linhas e elementos géticos, escadarias que tém, no meio,
gruta com a Virgem de Lurdes e a menina Bernadete (...). Na sacristia, retrato do conego José
H. S. Pessoa (1911 — 1975), primeiro vigario (...) exerceu durante 31 anos.
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Capitulo 6 - Consideracoes Finais

O estudo das logicas de producédo e apropriagdo do espaco na borda
intraurbana que procuramos realizar nesta pesquisa, partiu da hipotese que a
zona de contato entre 0s municipios de Recife e Jaboatdo dos Guararapes
apresenta condi¢des diferenciadas por ser uma area relativamente adensada,
desconfigurando o que a literatura especializada trata sobre essas areas, que
em geral, apresenta pouca densidade construtiva e populacional.

A fenomenologia das bordas, sob os pontos de vista fisico e social pode
melhorar a compreensao do complexo urbano. O modelo de cidade espraiada
acarreta nas bordas, problemas de organizacéo, de distribuicdo e de custo dos
transportes; caréncias de infraestruturas e servicos urbanos; especulacéo
fundiéria e imobiliaria; desiguais condigdes de acesso a terra e a moradia; altos
déficits habitacionais e crescimento populacional.

Dessa forma, alguns mecanismos de analise foram desenvolvidos na
pesquisa, de modo que possibilitasse a compreensdo do surgimento e a
consolidacdo da dindmica imobilidria nas diversas éreas dos bairros de Tejipid
e Sancho, incorporando quatro critérios: a andalise da dindmica habitacional, a
analise dos equipamentos urbanos, o conteddo socioeconémico e o critério
fisico-locacional.

Para isso, o recorte temporal adotado (1980-2010) foi o mais adequado
para a analise dos mecanismos de funcionamento, pois concentra as
mudancas na estrutura dos bairros geradas pela intervencdo do sistema de
transporte, além de dinamizar a acdo dos promotores imobiliarios no periodo. A
presenca dos equipamentos urbanos teve importante papel na agdo dos
promotores imobiliarios na area, desde a década de 1980, quando verificamos
a insercdo das classes menos abastarda no acesso a moradia por meio dos
condominios habitacionais.

Quando analisadas a partir da dindmica imobiliaria nas areas pobres dos
bairros de Tejipi6 e Sancho, pode-se afirmar que o mercado imobiliario

funciona em desacordo com as condi¢des legais, uma vez que o morador, em
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geral, ndo dispbe do titulo de propriedade do solo. Isso ndo impede que as
habitacdes sejam comercializadas (alugadas), apresentando aspectos formais.

Observou-se que o avanco das relacbes de mercado, no que diz
respeito as unidades residenciais, na area em estudo, em alguns casos,
encontra justificativa no aumento dos membros de uma familia e/ou na
aglutinacdo de duas ou mais familias no mesmo lote urbano. Além disso,
algumas familias ao perceber o potencial econdmico de exploracéao,
construiram cémodos e/ou domicilios para fins de aluguel, funcionando assim
como complemento ou até mesmo a fonte de renda principal das familias.

A andlise das informacgfes coletadas levou a concluir que, quando se
trata de desvendar o funcionamento de um mercado, € necessario ir além do
viés econdmico. Pois, s a partir da analise econémica néo teriamos alcancado
elementos para identificar os diferentes acordos que prevalecem entre as
relacbes interpessoais e suas implicacdbes na dinadmica das bordas
intraurbanas.

Assim, foi possivel descrever alguns mecanismos de funcionamento do
mercado imobiliario em areas pobres ja consolidadas, tais como as
caracteristicas da oferta e da demanda, os aspectos informacionais, as
caracteristicas dos produtos, a organizacdo de submercados e as relacfes
sociais entre inquilinos e proprietarios, sendo refletidas na configuracéo
socioespacial.

Com relagéo ao mercado de aluguel, atuam dois agentes: os locadores e
os inquilinos. Embora ndo tenhamos nos debrucado sobre os locadores, sendo
uma lacuna que podera ser preenchida em outros estudos, uma vez que boa
parte dos locadores nao habita nos bairros. Contudo, o0 mercado de aluguel tem
como sustentagcdo um modelo de concorréncia monopolista, onde o produto
ofertado diferencia-se um do outro. Como foi visto, os produtos sao diversos,
no que se refere ao tipo de domicilio, material de construcao das paredes, tipo
de piso e coberta, além da localizacédo interna dos domicilios na area e da
situacao geografica.

Evidentemente, em se tratando de éareas pobres, o perfil social da
demanda estabelece o patamar maximo e minimo dos precos realizados,

sendo encontrados precos meédios de aluguel diferenciados em cada area dos
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bairros, como também diferenciacbes de precos entre os bairros de Tejipio e
Sancho. A pesquisa ndo se detém apenas nas caracteristicas dos inquilinos,
mas mostrou que a maior concentracao deu-se entre os domicilios préprios, em
todas as éareas dos dois bairros, justificando também a anélise das
caracteristicas dos proprietarios.

Esperamos que os resultados obtidos na pesquisa sobre a producéo e
apropriacdo do espaco nas bordas intraurbanas e a discussdo sobre a
dindmica imobiliaria, a que nos propomos ha pesquisar, possa ser usado como
ponto de partida para outros trabalhos no meio académico, ou como subsidio
para aplicagdo pratica por parte do poder publico.

Portanto, € notério que sem a intervencdo do poder publico, torna-se
impossivel responder as questdes urbanas pela I6gica do capitalismo, cujo
capital privado nunca alcancou condicbes de respondé-las, para que seja
atribuidas normas, regulamentos e formulagbes de leis, que estabelecem a

forma de ocupacéo do espaco urbano.
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APENDICE A — MODELO DE QUESTIONARIO APLICADO
ENTRE OS PROPRIETARIOS

UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA - UFPB

CENTRO DE TECNOLOGIA

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA URBANA E
AMBIENTAL — MESTRADO

Data: / / Numero de Questionario: AR EA:
BAIRRO: ENDERECO:

NO
QUESTIONARIO PROPRIETARIO (CIRCULE O NUMERO
CORRESPONDENTE A CADA RESPOSTA)

() 01. Sexo do chefe da familia: Masculino 1 Feminino 2

() 02. Idade do chefe da familia :

18 a 25 anos............... 1
26 a 30 anos............... 2
3la35anos............... 3
36 a 40 anos............... 4
41 a 45 anos............... 5
46 a 50 anos............... 6

Acima de 50 anos....... 7

() 03. Estado Civil do chefe da familia:

Solteiro......cvvveeee. 1
Casado................ 2
VilVO.....cvvveveeeenn. 3

() 04. Qual o nivel de instru¢cdo do chefe da familia o0 u o Ultimo ano de
escola que freqlientou:

Analfabeto/Sem instrugao..............ccccuee.. 1
Ensino Fundamental | incompleto............ 2
Ensino Fundamental | Completo.............. 3
Ensino Fundamental Il incompleto........... 4
Ensino Fundamental Il Completo............. 5
Ensino Médio Incompleto.............cccceevuveeee 6
Ensino Médio Completo...............c....... 4
Superior completo.......ccccveeviiiivieee e, 8
Superior Incompleto.......ccccoevvvvviieeeeiinnnnn. 9
() 05. Quantas pessoas moram na casa/domicilio: 1 2 3
4 5 +deb5

() 06. Como adquiriu 0 imével:

Compra do lote................... 1

Compra do imével............. 2
Autoconstrugao................. 3
INVas80.........ccocveviieniiinennnn 4

(@11} 1 (o 1T 5, Especificar:

() 07. Onde Nasceu o chefe da familia (Cidade e Estado):

() 08. Quanto tempo mora no bairro (anos):
menos de 1 ano...... 1

lab5anos............... 2
5ail0anos............. 3
10 a 20 anos............ 4
20 a 30 anos............ 5
30a40anos............ 6
mais de 40.............. 7

09. Quantos m2 (lote/terreno ):
10. quantos m2 (domicilio/casa)
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() 11. Existe mais de uma casa/domicilio no mes mo lote/terreno:
Sim...... 1, Especificar a quantidade:

N&o...... 2

() 12. Qual o tipo da casa/ domicilio:
Casa.....ccvvveeiiiinnn 1
Apartamento............... 2
Pilotis.......coooiiieien. 3
COmModo.......coeeueennn. 4

Casa com uso misto....5
outros, especificar :

() 13. Numero de pavimentos: 1 2 3 4 5 +de5
14. Croquis da situagdo da edificacdo no lote: (DES ENHE NO VERSO)
() 15. Possui outro imével no bairro:

Sim.............. 1 (permanecer no questionario)
N&o............... 2 (Finalizar o questionario)

16. Quantos imdveis tem no bairro além desse (quant  idade):

() 17. Tem imével alugado:

() 18. Foram feitas modificagGes no(s) imovel (i  s) alugado:

() 19. Quem paga as alteragdes no imodvel(is) alu gados:

() 21. Ha quanto tempo aluga imével(is) no bairr

menos de 1 ano............. 1
lab5anos........cccoeenennn. 2
5all0anos.................... 3
10al5anos.................. 4
mais de 15 anos............. 5

() 22. Qual o tipo de contrato de aluguel:

Verbal... ..o
Contrato em papel sem registro em cartorio..........
Contrato em papel registrado em cartério.............

QOutros especificar:

() 23. Qual o periodo do contrato com os inquili

menos de 1 ano.................. 1
la3anos.......cooeeeiiiiiiininnnnn. 2
maisde 3anos.................... 3

sem periodo estabelecido......4

() 24. Existe frequentemente inadimpléncia:

() 25. Quais as principais formas de acordo de i

Acordo parcelado nos outros vencimentos...............
Acordo com data do valor total...........ccccecveerrveeenne
Troca de Produto...........cceeieeeeeeeniiiiie e
Desocupacao do imOVel..........ccoovvviviiiiiieeiiic

O:

nos:

nadimpléncia:
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APENDICE B — MODELO DE QUESTIONARIO APLICADO
ENTRE OS INQUILINOS

UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA - UFPB

CENTRO DE TECNOLOGIA

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA URBANA E
AMBIENTAL — MESTRADO

Data: / / Numero de Questionario: AR EA:
BAIRRO: ENDERECO:

NO

QUESTIONARIO INQUILINO (CIRCULE O NUMERO
CORRESPONDENTE A CADA RESPOSTA)

CARACTERISTICAS DO INQUILINO
() 01. Sexo do chefe da familia: Masculino 1 Feminino 2

() 02. Idade do chefe da familia :

18 a 25 anos............... 1
26 a 30 anos............... 2
31 a 35 anos............... 3
36 a 40 anos............... 4
41 a 45 anos............... 5
46 a 50 anos............... 6

Acima de 50 anos......7

() 03. Estado Civil do chefe da familia:

Solteiro................. 1
Casado................. 2
VilVO....vvevevivieeeeen. 3

() 04. Qual o nivel de instru¢éo do chefe da fam ilia ou o Ultimo ano de
escola que freqiientou:

Analfabeto/Sem instrugao..............cccc.ee.. 1

Ensino Fundamental | incompleto............ 2

Ensino Fundamental | Completo.............. 3

Ensino Fundamental Il incompleto........... 4

Ensino Fundamental Il Completo.............. 5

Ensino Médio Incompleto.............cccceeuerenee 6

Ensino Médio Completo............cccuvveee.. R

Superior completo........ccvevveiiiiee i 8

Superior Incompleto...........cccvvveeeiiiiiieeenns 9

( )05. Quantas pessoas moram na casa/domicilio: 1 2 3
4 5 +de5

( )06. Quantas pessoas e studam na casa/domicilio : 0 1 2 3
4 +de4

() 07. SE ALGUEM ESTUDAR PERGUNTE: Onde est4 loca lizada a escola
onde estudam?

Fora do bairro.........cccceovveiiiiii e 1
NO DAIMTO....eeiiiiieiee e 2
Alguns no bairro e outros fora do bairro.............. 3

Ninguém estuda no domicilio............ccceereveeeriennnne 4

08. Onde Nasceu o chefe da familia (Cidade e Estado ):

() 09. Exerce alguma atividade de trabalho:
SIM e 1 NAO0......ccceerennn. 2 (Passe a pergunta 11)

() 10. Onde trabalha:

No bairro........ 1

Em outro bairro....2 , Especificar em que bairro e se for em outra cidade,
onde:
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() 11. Qual(is) o(s) meio(s) de transporte(s) uti lizado(s) para o

deslocamento:
Onibus.........oooi i,

transporte de terceiros/carona....8
MOLO-TAXI. ..o 9

() 12. Por que optou por morar no bairro entre  as opgdes a seguir:

Proximidade da familia.......... 1
Infra-estrutura basica.............. 2
Proximidade do trabalho........ 3
SeguranGa..........ccocceeeeeeinnnneenn. 4
outros:

() 13. Quanto tempo mora no bairro (anos):
menos de 1 ano...... 1

la5anos............... 2
5al0anos............. 3
10a 20 anos............ 4
20 a 30 anos............ 5
30 a40anos............ 6
mais de 40.............. 7

() 14. Tem pretensao permanecer na casa/domicil io:

() 16. Onde faz compras:
No bairro........ 1
Em outro bairro....2 , Especificar o bairro das compras:

() 17.0nde vai a um posto de saude ou hospital:
No bairro........ 1
Em outro bairro....2 , Especificar o bairro:

() 18. Onde costuma ir no seu tempo livre:
No bairro........ 1
Em outro bairro....2 , Especificar o bairro:

CARACTERISTICAS DO DOMICILIO E DO LOTE

19. Quantos m2 (lote/terreno):
20. quantos m2 (domicilio/casa):

() 21. Existe mais de uma casa/domicilio no mes

N&o...... 2

() 22. A edificagdo ocupa todo o lote/terreno:
Sim...... 1 N&o...... 2

() 23. Qual o tipo da casa/ domicilio:
Casa....ccevuiiiiiiin, 1
Apartamento............... 2
Pilotis.......cocovivennennnn, 3
CoOmModo.......coeeueennnn. 4

Casa com uso misto....5
outros, especificar :

() 24. Numero de pavimentos: 1 2
+de5

() 25. Numero de cdmodos: 1 2
+deb

26. Quantidade de cada comodos:

() quarto () cozinha

() salajantar () banheiro

() salaestar () varanda/terraco
() garagem/depdsito () Quintal

mo lote/terreno:
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() 27. Discri¢ao do lote/terreno do imével (def  inigdo do sitio () 33. Como ocorre a coleta de esgoto:
geografico/topografia): NA0 NA... ..o 1
SECO...ciiit it 1 fosSa SEPLICA....oevvnit i 2
Alagado..........ccooveiiiieiinnnn. 2 foSSa Negra....c.ccvvviiiiiiie e, 3
Alagavel............cooeciiiiin, 3 CONCESSIONANA. .. ..uve et e 4
Plano.......cccoviiiiiiii 4 clandestino.........c.coviiii v 5
Plano em area de risco............ 5 langcamento “in natura” em corpo hidrico........ 6
Inclinado..........ccoeoviiineniennes 6 langcamento “in natura” na via....................... 7
Inclinado em area de risco........ 7 outros especificar:
() 28. Foram feitas modificacGes na casa/domici  lio: () 34. Como ocorre o fornecimento de energia el  étrica:
Sim....... 1 N&o....... 2 (Passe a 30) nadoha.................... 1

concessionaria........ 2
() 29. Quem paga as alteracdes na casa/domicili o: clandestino............. 3
Proprietério.....1 Inquilino......... 2 Ambos........... 3 Proprio................... 4

outros especificar:

30. Croquis da situagéo da edificacdo no lote: (DES ENHE NO VERSO)
() 35. Existe iluminagado publica na rua (logra  douro):

INFRA-ESTRUTURA BASICA Sim...... 1 N&o...... 2

() 31. Como ocorre 0 abastecimento de agua: () 36. Existe coleta de lixo:

NA0ha..........coovi i 1 (Passe a 33) Sim...... 1

concessionaria................... 2 N&o...... 2 (Passe a 38)

clandestino................oeiis 3

POGO Proprio......ccvveverinanne 4 () 37. Qual a frequéncia da coleta de lixo:

poco concessionaria............ 5 Didria.........ccoeeveneen 1

(oF= 1 (ol o] [ o - VU 6 Semanal................. 2

outros especificar: Quincenal................ 3
Mensal..............c..... 4

() 32. Qual a frequéncia do abastecimento de ag ua: Rodizio..........cccevnn. 5, Especificar dias:

Diaria.........ccoeevenee. 1

Semanal................. 2 () 38. Existe pavimentacdo na rua(logradouro):

Quincenal................ 3 Sim...... 1

Mensal.............co.... 4 N&o...... 2 (Passe a 40)
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() 39. Qual o tipo de pavimentacéo existente:

Asfalto..........coovvviviiinnnns 1
Paralelepipedo................ 2
Bloco intertravado............ 3
concreto....ovovveiiiiiiienns 5

outros especificar:

() 42. Existe unidade de saude publica (hospita |, posto de saude,..) no
bairro:

no bairro:

() 44. Indique quais desses equipamentos de educ  acéo publica existem
no bairro:

CreChe.. ..o 1
Escola fundamental I........................ 2
Escola fundamental Il........................ 3
Escola Ensino Médio...............ccovevnen. 4
Escola Técnica/Tecnoldgica................ 5
ENSiNO SUPETior .......c.voveviiiie e, 6

() 45. Existe equipamentos de educagao particul  ar no bairro:
N&o...... 2 (Passe a 47)

( )46. Indique quais desses equipamentos de educa¢d o particular
existem no bairro:

banas no Sudoeste da
Cidade do Recife - PE: Andlise da dinamica imobilia  ria nos bairros de Tejipi6 e Sancho

Escola Ensino Médio.......................... 4
Escola Técnica/Tecnologica................ 5
ENSin0o SUperior .........cccooviviiiiiiine e, 6

(' )48. Indigue quais desses servicos existem no

feiralivre.................... 1
mercado publico.......... 2
supermercado............. 3
farmacia..................... 4

outros especificar:

() 49. Existe areas para lazer no bairro:
Sim...... 1
N&o...... 2 (Passe a 51)

() 50. Indique quais desses espacos livres exist
Parques..........coeviii i, 1
Pragas..........ococoiviviiiiiiiinnnn, 2

Quadras poliesportivas........... 3

Casas de show..................... 4
Clubes......coovvviiiiiiii, 5

outros especificar:

CONDICOES CONTRATUAIS

() 51. Ha quanto tempo aluga esta casa/domicilio
menos de 1 ano...... 1

lab5anos.............. 2
5ail0anos............ 3
10 a 15 anos.......... 4
maisde 15 ............ 5

bairro:

em no bairro:
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() 52. Como soube que a casa/domicilio estava pa ra alugar: () 59. Qual o seu vinculo com o seu fiador:
Placa na casa/domicilio...... 1 Parente..........oocoviiiiiinnnnne 1
Jornal..........coovviiiiie, 2 Amigo/colega............coevivnnn 2
amigos ou parentes............ 3 Vinculo com o proprietério...... 3, Especificar:
imobiliaria........................ 4 outros, especificar:
OULIOS...iiivie i e, 5, Especificar:
() 60. Fora o aluguel o que paga a mais no domi cilio:
() 53. Quantas casa/domicilio visitou antes de d  ecidir por este: 1 2 Luz.....cooieiin. 1
3 4 5 +de5 Agua.........cooeennes 2
IPTU. ..ot 3
() 54. Quanto tempo levou procurando pelo domic ilio: Nada.................. 4
menos de 1 més.......... 1 QOutros, especificar:
la6meses............. 2
6 mesesalano.......... 3 () 61. Onde mora o proprietario:
mais de 1 ano............. 4 Na mesma edificagao...........cccoie v 1
No mesmo lote, em edificagdo a parte......................... 2
() 55. Como alugou a casa/domicilio: NO DAIMTO. ..o e 3
Imobiliaria.............cocoeeiiiiins 1 EmM outro Dairro........coonie i 4
Direto com o proprietario........... 2 Especificar:
Através de terceiros.................. 3
Outros especificar: () 62. Qual o valor que paga pelo aluguel:
Até 100 Reais.........cccceveereennnn.
() 56. Qual o tipo de contrato de aluguel: 100 a 200 Reais........cccceeeennee
Verbal.......oo 1 200 a 300 Reais........cccceeeennee
Contrato em papel sem registro em cartorio............... 2 300 a 400 Reais........cccceeennee
Contrato em papel registrado em cartorio.................. 3 400 a 500 Reais..........ccuvveen...
Outros especificar: Acima de 500 reais....
() 57. Qual o periodo do seu contrato: RENDA
menosde 1 ano...........vevveneennnns 1
1a3aN0S...ccccuiuiiieiiiiiie e 2 () 63. Qual a sua fonte de renda principal:
mais de 3 anos..........ccceevveieinnenn. 3 Trabalho com carteira assinada.................. 1
sem periodo estabelecido ........... 4 Trabalho sem carteira assinada................... 2
Trabalho por conta prépria............cccceeeeevnn. 3
() 58. Tem fiador: Aposentadoria..........cooveviiiiiii e 4
Sim...... 1 Bolsa familia.............coocovviiii 5

N&o...... 2 (Passe a 60) Outro beneficio / especifique:
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() 64. Existe outra fonte de renda auxiliar:
Sim...... 1, Especificar qual:

() 65. Outras pessoas colaboram com a renda fam iliar:
Sim...... 1, Especificar a quantidade:
N&o...... 2(Passe a 67)

() 66. Qual o valor da contribuigdo do outro mem  bro ao domicilio:
Menos de 1 salério................ 1

De 1 a3salarios.................. 2
De 3ab5salarios................... 3
Mais de 5 salarios................. 4

() 67. Qual a sua renda mensal do chefe da famil ia:

Até 1 salario................... 1
De 1 a 2 salérios............. 2
De 2 a 3 salérios............. 3
De 3 a 4 salarios............. 4
De 4 a 5 salarios............. 5
Acima de 5 salarios......... 6

() 68. Qual a renda mensal de toda familia:

Até 1 salario................... 1
De 1 a 2 salérios............. 2
De 2 a 3 salérios............. 3
De 3 a 4 salarios............. 4
De 4 a 5 salarios............. 5
Acima de 5 salarios......... 6
Entrevistador: Sistematizador:

Observacgdes no Verso.




