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A incorporacao do paradigma empresarial na esfera do
planejamento urbano da cidade do Recife

As transformacdes de um territério enunciado como estratégico

RESUMO

A insercdo da logica empresarial na esfera do planejamento e da gestao
urbana fizeram com que as cidades fossem adequadas a ordem econbmica
mundial, através da afirmagdo de suas vantagens territoriais. O Planejamento
Estratégico se constitui na pratica concreta da nova concepgdo sendo
amplamente disseminado como um instrumento eficaz quanto a promogéao do
desenvolvimento urbano, econémico e social. Passados alguns anos, o que tem
se observado na pratica € a materializagdo de um modelo muito distante da
sofisticacao analitica empreendida pelos neoplanejadores. Partimos da premissa
de que na cidade do Recife, a difusdo do paradigma estratégico de planejamento
tem resultado num mero processo de valorizacdo urbana e especulacao
imobiliaria. Para tanto, propomos a analise de um pequeno recorte da cidade: a
margem norte da Bacia do Pina, a fim de analisar as transformagdes de uma dos
territdérios enunciados como estratégicos pela nova modalidade. Trata-se de uma
regiao central, dotada de fortes condicionantes historicos, culturais, paisagisticos
e ambientais que vem passando por uma intensa dinamica de valorizagéo
urbana, em termos especulativos. Fundamentado no método do materialismo
histérico e dialético, o estudo foi desenvolvido mediante pesquisas bibliograficas,
analise de dados, projetos e Planos Urbanisticos. Ele tem como objetivo refletir
criticamente sobre a modalidade estratégica de Planejamento Urbano, de forma
a contribuir com outros estudos e apontar novas referéncias para questionar a
producéo capitalista do espago urbano.

INTRODUCAO

A disciplina do planejamento urbano foi historicamente permeada por
diversos modelos, conceitos e mecanismos que surgiram para tentar fazer frente
a problematica urbana. Com o fenébmeno da globalizagao e da reestruturacéo da
economia mundial, surgiram muitas incertezas quanto a modalidade de
planejamento vigente, pautada no racionalismo modernista funcionalista. A
liberdade dos fluxos de capital exigiram dos agentes publicos a insercao de uma
série de elementos vinculados a competitividade urbana, fazendo emergir um
novo paradigma denominado de Planejamento Estratégico. Trata-se de um
modelo administrativo' que pensa a cidade sob o ponto de vista de uma empresa
e tem como principais objetivos: promover a cidade para o exterior, através de
uma imagem forte e positiva; favorecer o acordo com outras instancias de
administragdo publica (Federal, Estadual e Municipal) e privada (via novas

' Segundo Borja e Castells para a implementacdo do modelo administrativo, as competéncias e
funcbes dos governos locais jd ndo poderiam ser definidas mediante uma legislacdo estatal
uniformizadora, nem se basear numa rigida separac¢do a partir de critérios de exclusividade
(BORJA E CASTELLS, 1996).
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modalidades de parcerias); e promover a cidade internamente de modo que
desperte em seus habitantes um "patriotismo civico" (BORJA E CASTELLS,
1996).

Apesar de se constituir numa pratica global, as novas estratégias de
desenvolvimento urbano se alteram de cidade para cidade, de acordo com
realidade local, os recursos, 0 objetivo e o publico-alvo. Entretanto existe
algumas praticas comuns a todas elas como: o planejamento vinculado a
elaboracdo de planos estratégicos que se materializam por meio de Grandes
Projetos Urbanos (GPUs); o forte apelo ao marketing urbano visando promover
a a cidade internamente e externamente; a intensificacao do uso de parcerias
publico privadas (PPPs) e a construcdo de consenso entre os cidadaos para
sustentar o novo projeto de cidade. Passadas algumas décadas da
implementacédo dos primeiros exemplos ja se tem uma percepgado mais nitida
quanto aos seus resultados. Segundo Compans (2004), o emblematico caso de
Planejamento Estratégico das Docklands, na cidade de Londres se traduziu num
claro exemplo de sucesso, em termos comerciais, e fracasso em termos sociais
e urbanisticos. O mesmo cenario ocorreu na cidade de Barcelona, no periodo
dos Jogos Olimpicos, no qual Mufioz (2006) verificou a existéncia de beneficios
em termos turisticos, econbémicos e financeiros mas que ndo foram
acompanhados em termos socioespaciais e socioeconémicos.

No Brasil, por se tratar de uma dinamica relativamente recente, existem muitas
lacunas e controvérsias quanto aos reais efeitos promovidos pela nova
modalidade de Planejamento Urbano. Por esse motivo resolvemos nos debrugar
sobre a incorporagédo da nova dindmica na cidade do Recife, visando contribuir
para a construcao de um pensamento critico e apontar novas referéncias para
questionar a producao capitalista do espaco urbano. Para tanto, sera proposta a
analise de um pequeno recorte enunciado como estratégico pelos recentes
planos: a margem norte da Bacia do Pina. Trata-se de uma regido central, dotada
de fortes condicionantes historicos, culturais, paisagisticos e ambientais que nas
ultimas décadas vem sendo objeto de uma intensa dindmica de valorizagéo, em
termos especulativos. Fundamentado no método do materialismo histérico e
dialético, o estudo foi desenvolvido mediante pesquisas bibliograficas, anélise de
dados, projetos e Planos Urbanisticos.

Postulado este horizonte, o artigo foi estruturado da seguinte forma:
primeiramente, sera realizada uma breve exposi¢cao acerca dos fatos histéricos
que levaram a introducéo da légica empresarial no cerne das politicas publicas.
Em seguida, busca-se analisar a sua incorpora¢ao na cidade do Recife. E por
fim sera promovida a andlise dos impactos sobre um dos territérios enunciados
como estratégicos: a margem norte da Bacia do Pina.

O NEOLIBERALISMO E SUAS IMPLICAGCOES

Segundo a Teoria da Regulacdo Francesa, o capitalismo é concebido
como etapas marcadas por diferentes regimes de acumulagédo que promovem
um padréo de organizagcdo da atividade produtiva compativel com o padréo
de consumo. Para um dado regime € necessario a criacdo de um conjunto de
procedimentos - normas, leis, mecanismos - e de comportamentos - individuais
ou coletivos - que visam sustentar o atual regime de acumulacéo. Isso significa
que a produgéo e a distribuicdo do excedente, no modo de producéo capitalista,
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assumem formas particulares que exigem condi¢oes institucionais especificas
para assegurar a reproducao do capital (ABRAMO, 1995).

Em 1970, o capitalismo mais uma vez colidiu com seus limites internos
absolutos e adentrou numa profunda crise estrutural do regime intitulado
Fordista-keynesianoz. Esse contexto gerou inUmeras discussdes a respeito da
faléncia do modelo centrado no Estado e da necessidade de se construir uma
nova estratégia para o desenvolvimento econémico. Foi assim que as ideias
neoliberais ganharam forca e todo seu discurso pautado na austeridade fiscal,
no enxugamento do Estado e na flexibilizacdo das relagdes de trabalho. Esse
contexto demarca a emergéncia de um novo regime, intitulado por acumulacao
flexivelr, que promove um amplo processo de transformacao do sistema social -
através da reconfiguracdo das subjetividades e das relagdes de trabalho - dos
setores econdmicos - sobretudo o setor produtivo - e das formas de regulacao
do poder politico e financeiro internacional - de modo que o Estado deixa de
atuar como promotor das politicas publicas universais (DARDOT; LAVAL, 2016).
Se no periodo do pds-guerra o controle estatal, por meio das politicas de bem-
estar social, apresentava-se como condicdo fundamental ao desenvolvimento
econdémico, no atual contexto de acumulacao flexivel, a figura do Estado passa
a ser vista como responsavel pela estagnagéo. Por conseguinte a sua fungéo ja
nao reside tanto em garantir um equilibrio entre eficacia econémica e progresso
social, como fora no periodo Fordista, trata-se de um Estado estrategista,
fundamentado na livre concorréncia, cujo principal objetivo é garantir a
manuten¢do de um nivel de demanda suficiente para viabilizar o escoamento da
producdo em massa.

As novas praticas sdo inicialmente incorporadas pelos Estados Unidos,
Inglaterra e o Chile, chegando aos paises da América Latina por intermédio do
Consenso de Washington ocorrido em 1989 na capital dos Estados Unidos. Esse
encontro resultou num conjunto de recomendagdes de administracao publica
gerencial que deveriam ser adotadas pelos governos dos paises em
desenvolvimento para alcancarem o suposto desenvolvimento econémico e
social. Dentre as recomendacgdes estavam previstas a desregulamentacao dos
mercados; a abertura de suas economias; a implementacdo de praticas nao
intervencionistas e a abdicagdo do projeto nacional desenvolvimentista. Para
tanto, todos os paises que necessitassem de empréstimos e auxilios financeiros
deveriam adotar as novas medidas. Um dos principais vetores da nova agenda
foram as grandes instituicdes internacionais - Fundo Monetario Internacional
(FMI), Banco Mundial e Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID)
(DARDOT; LAVAL, 2016).

2 0 Regime Fordista-keynesiano foi um modelo de acumulagao de capital intensivo, onde o
crescimento da produtividade de bens de consumo era contrabalancado pelo crescimento quase
igual do poder aquisitivo dos assalariados. Ele contava com um forte Estado regulador e
interventor que, ao lado do sistema produtivo, garantia a reproducdo e a estabilizacdo desse
regime de acumulacdo, por meio do controle da demanda, de beneficios sociais e da gestao do
mercado de trabalho (HARVEY, 1996).

3 A acumulacao flexivel refere-se a um novo regime de acumulacdo que rompe com o sistema
rigido da estrutura fordista-keynesiana ao incorporar um novo paradigma de regulacdo baseado
fundamentalmente no conceito de “flexibilidade dos processos de trabalho, mercados de
trabalho, dos produtos e padrdes de consumo’ (HARVEY,1992, p.140).
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No Brasil, a nova agenda neoliberal foi implementada durante a gestdo do ex
presidente Fernando Henrique Cardoso (1995-1998) através da “reforma
gerencial” do Estado brasileiro. Nesse periodo foi proposto uma substituicao
progressiva dos pressupostos publicos da administragcdo e da gestao publica,
por procedimentos gerenciais advindos da administragdo empresarial. Foi assim
que cidades brasileiras passaram a deter de forte protagonismo sobre a gestéao
do fluxo de capitais, focando suas agdes para atender as necessidades das
grandes empresas multinacionais. O novo contexto surge de forma articulada no
discurso do planejamento urbano através da incorporacdo de uma nova
modalidade denominada de Planejamento Estratégico (BORJA E CASTELS,
1996; VAINER, 2000a), Emprendedorismo Urbano (HARVEY, 2005),
Empresarialismo (FERNANDES, 1997) ou Empreendedorismo (LEAL, 2017).

O PARADIGMA ESTRATEGICO SOBRE A ESFERA DE PLANEJAMENTO
URBANO

A principio, o conceito estratégico advem da ciéncia das operacdes
militares como retrata os antigos escritos sobre “a arte da guerra”, formulados
no século 6 a.C (SUN TZU, 1994). Com o passar do tempo esse termo foi
paulatinamente sendo incorporado ao vocabulario da administracdo privada
visando auxiliar nos processos de competicdo e tomada de decisdes. Até que
em 1980, o termo € transferido para o setor publico, ao longo do Seminario
realizado na cidade de Orleans (EUA). O evento contou com a presencga de
diversos lideres, empresarios e pesquisadores da questao urbana que tinham
como objetivo propor uma nova linha de agdo governamental para fazer frente a
instabilidade econémica e social na qual se encontravam diversas cidades norte
americanas. Segundo o evento “os governos urbanos tinham de ser muito mais
inovadores e empreendedores, com disposicao de explorar todos o0s tipos de
possibilidades para minorar sua calamitosa situagdo e, assim, assegurar um
futuro melhor para suas populagées” (HARVEY, 2005, p.166).

Os Estados Unidos e a Espanha foram os paises pioneiros a adotarem a nova
modalidade de Planejamento que posteriormente chega a América Latina por
intermédio das consultorias espanholas. Apesar de se constituir como um
modelo global, suas estratégias de desenvolvimento urbano se modificam, de
cidade para cidade, a depender da realidade, dos recursos locais, do objetivo e
do publico-alvo. No entanto existem algumas praticas comuns a todas elas como:
o planejamento articulado a elaboragéo de planos estratégicos, a implementacao
de Grandes Projetos Urbanos (GPUs); a intensificacdo do uso de parcerias
publico privadas (PPPs) e a construgdo de consensos que visam sustentar o
novo projeto de cidade. Sob essa perspectiva, o urbanismo ganha centralidade
na medida em que as intervengdes fisicas determinam o éxito ou fracasso de
muitas estratégias econdmico-territoriais. Quanto aos Estados, sua participacao
nao se restringe apenas ao financiamento das interven¢des, na grande maioria,
ele atua na aquisicdo de terras publicas, nos investimentos em infraestrutura
urbana e na flexibilizacdo da legislagédo urbanistica local. Os GPUs véao se
constituir na pratica concreta da adocdo das concepcoes Estratégicas,
resultando em obras de revitalizacdo dos centros historicos, reabilitacdo de
areas degradadas, construcdo de novas areas turisticas e de sistemas
inovadores de transporte urbano. As interven¢des empreendidas nos territorios
de Baltimore (Inner Harbor), Londres (London Docklands), Battery City (Nova
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lorque) e Barcelona (Jogos Olimpicos) consistem em alguns dos exemplos
paradigmaticos (SANCHEZ, BIENENSTEIN, CANTO, et. al, 2004).

Na representacdo predominante, o Planejamento Estratégico ¢é
apresentado como um modelo que proclama o poder e a autonomia das cidades
frente as forgas externas, impondo a dominancia do local sobre o global através
de novas estruturas de mediacdo. Onde cidades, cidadaos e governos seriam
transformados em atores de uma nova histéria (BORJA; CASTELS, 1996).
Entretanto, acreditamos que esse contexto encontra-se pautado sobre a
idealizacdo de uma estrutura de competicdo global perfeita onde os diversos
paises estariam aptos a concorrer de forma equivalente. Passadas algumas
décadas das primeiras intervencgdes, jA& se consegue obter uma percepcao
concreta sobre os reais efeitos da nova modalidade. Segundo Compans (2004),
a experiéncia de Londres foi um claro exemplo de como o planejamento
estratégico pode ser, ao mesmo tempo, um sucesso em termos comerciais € um
fracasso em termos sociais e urbanisticos. Pois na medida em que a cidade
potencializa a atragcdo de investimentos privados pautados em operacoes
imobiliarias lucrativas, ela acaba por promover uma intensa gentrificagéo *
urbana, sobretudo dos territérios enunciados como estratégicos. Mufioz (2006)
também tece as mesmas criticas ao modelo de Barcelona ao evidenciar que o
processo de regeneracao urbana empreendido pela cidade foi responsavel tanto
pela intensificagdo da atividade turistica quanto pelo aumento significativo do
preco da moradia no periodo posterior ao evento Barcelona’92. O que dificultou
0 acesso a habitagcdo e promoveu uma intensa dindmica de gentrificacéo,
segregacao, exclusao e desterritorializacdo das classes vulneraveis.

Além desses fatores existem outras criticas que normalmente se voltam para: a
clara sobreposicdo de um receituario externo global sobre projetos de cunho
regional/ e ou local; os grandes projetos urbanos normalmente sdo direcionados
para as areas de maior visibilidade econémica; ndo h4 uma participacao efetiva
dos atores sobre a dinamica de planejamento; e na pratica, esse instrumento
funciona apenas como um dinamizador da economia local, ndo promovendo uma
transformagao das condigbes sociais das classes com menor poder aquisitivo
(SANCHEZ, 2003; VAINER, 2000a; LEAL, 2017).

No Brasil, a conjuntura de crise econémica das décadas de 1980/90,
somada ao contexto de reforma dos estados nacionais estimulou parte dos
dirigentes governamentais a adotarem medidas centradas no paradigma de
venda das cidades. Como na época, o planejamento estratégico apresentava-se
como um dos mais eficazes instrumentos, a partir de 1990, alguns gestores e
planejadores urbanos passaram a dar andamento a ambiciosos planos
estratégicos - combinando objetivos de desenvolvimento urbano e crescimento
econbmico. A seguir, iremos nos debrucar sobre uma dessas capitais: a cidade
do Recife.

+ Gentrificacdo vem da palavra “gentrification’” que consiste num termo cunhado em 1964 pela
socidloga inglesa Ruth Glass para descrever uma transformacdo socioespacial de uma zona
popular da cidade de Londres - dotada de sinais de degradacdo fisica - em uma area nobre e
valorizada, em termos especulativos.



XX ENANPUR

O PARADIGMA ESTRATEGICO DE PLANEJAMENTO NO NORDESTE
BRASILEIRO: O CASO DA CIDADE DO RECIFE

O Recife € um municipio brasileiro situado na Estado de Pernambuco,
Regidao Nordeste do pais. A cidade ocupa um carater vanguardista e
revoluciondario na histéria brasileira que, em grande medida, encontra-se
vinculado ao movimento social revolucionario emancipatério de 1817; ao
movimento separatista da Confederagdo do Equador em 1824 ; e na Revolugéo
Praieira de 1948. Dada essa caracteristica, o Recife vai se constituir numa das
capitais pioneiras do pais - assim como Curitiba, Rio de Janeiro, Juiz de Fora,
Nova lguacu, Salvador e Florianépolis - a incorporar o paradigma estratégico aos
instrumentos de Planejamento e Gestdo Urbana. Esse processo decorre em
1990, ainda que de forma muito timida, durante a gestao do ex prefeito Jarbas
Vasconcelos. Entretanto, o Plano Estratégico s6 veio a ser materializado de
forma efetiva na gestao do ex prefeito Roberto Magalhaes (1997-2000). Com o
titulo de Projeto Capital, esse Plano teve como grande referéncia o modelo
cataldo adotado pela cidade do Rio de Janeiro. Ao longo de sua formulagéo, que
durou um periodo de dez meses, foram realizados semindrios com a presenga
de um Conselho Coordenador, da Camara Técnica e do Férum - composto por
242 representantes da sociedade civil (RECIFE, 1998).

O Projeto Capital se apresentava como um instrumento inovador, uma vez que
buscava promover uma espécie de pacto entre diversos atores para a promogao
de um objetivo Unico: inserir a cidade na rede global. Para que fosse obtido um
consenso em prol do objetivo central era necessario mobilizar as insténcias da
sociedade civil organizada, mediante um grande apelo do maketing e da midia
local.

Ao longo de sua formulagao foram desenvolvidos cinco caminhos sobre os quais
todos os objetivos, projetos e agOes deveriam ser direcionados: (1) Recife,
Cidade Cidada; (2) Recife, Cidade Competitiva; (3) Recife, Cidade das Aguas;
(4) Recife, Capital Cultural; (5) Recife, Cidade Eficiente. Todos eles apontavam
para um unico objetivo central: a aproximacado do Recife da “nova” ordem
econémica e mundial por meio da melhoria das vantagens locacionais. O que
demonstra uma conviccdo de que a insercdo da cidade nos mercados
internacionais trariam unicamente beneficios, j@ que o novo modelo ndo
apresentava previsdes sobre a possivel valorizacao fundiaria, expulsdao da
populagdo de areas valorizadas e o agravamento das condi¢cdes de servigcos
basicos. Outro fator importante muito questionado na época foi o modelo
participativo implementado pelo Plano. Segundo Bitoun (2001), a inovagdo na
participacao popular se constituia muito mais enquanto retérica e modernizagao
do discurso sobre o planejamento da cidade, do que numa participagéo efetiva
sobre a formulacao do projeto (BITOUN, 2001).

Dentre as a¢des do projeto estavam previstas: a promogao de equipamentos de
grande porte; a criacdo de um plano de marketing pautado nas vantagens
competitivas da cidade; a exploragdo econdmica das potencialidades turisticas;
a dinamizacao de bairros potenciais para constituicdo de nucleos de negécios
competitivos - a exemplo da area Temporaria de Reurbanizacdo do Polo de
Saude da llha do Leite e a area Temporaria de Reurbanizacdo do Cais José
Estelita (localizado na margem norte da Bacia do Pina) que foram criadas por
meio de dispositivos legislativos.
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Entretanto, as dificuldades de se implementar um pacto social entre os diversos
atores - sejam técnicos, liderancas comunitarias e empresarios locais - bem
como a incapacidade de se promover um continuidade administrativa - ja que o
idealizador do Plano ndo conseguiu ser reeleito - fizeram com que o Projeto
Capital e todos os processos que haviam sido iniciados fossem engavetados.

No ano de 2002, sob a gestao do ex prefeito Jodo Paulo (2001-2008), foi
elaborado um novo Plano Estratégico, intitulado Plano Metrépole Estratégica que
visava o desenvolvimento da RMR para os proximos 20 anos. O Plano, foi
realizado pela Agéncia Condepe/Fidem, em parceria com o Ipea e Cities
Allience/Banco Mundial e se apresentava como uma atualizagao e expansao do
Plano Diretor Metrépole 2010. Sua formulagéo foi dividida em trés etapas: o
estudo e diagnéstico da cidade do Recife; a construcdo dos cenarios e
estratégias de desenvolvimento e por fim a identificagdo dos territérios que
seriam objeto de acdes e projetos urbanos. A partir de dezesseis estudos
técnicos foram demarcadas nove zonas consideradas potenciais dentro da
Regiao Metropolitana do Recife para a atracao de investidores privados, foram
elas: (1) Porto Digital; (2) Parque Aeroportuario dos Guararapes; (3) Parque
Habitacional Metroviario; (4) Parque Tacaruna; (5) Conjunto Nascedouro de
Peixinhos; (6) Porto de Suape; (7) Parque dos Manguesais/Lagoa Olho D Agua;
(8) Estacéao Ecolégica Tapacura e (9) Estuario do Canal de Santa Cruz e Rio
Timbo (IPEA, 2015). Para dinamizar as transformacdes das areas demarcadas
foram apontados alguns projetos como o Projeto do Complexo Turistico Cultural
Recife-Olinda; o Projeto Novo Mundo Rural; o PROMETROPOLE ; o Programa
Viva o Morro; o Eco-Via: BR 232; entre outros. Alguns deles chegam a avancgar
em algumas etapas, como é o caso do Projeto do Complexo Turistico Cultural
Recife-Olinda.

Decorrente do Plano “Metrépole Estratégica”, em 2003 foi formulado o
Plano do Complexo Cultural Recife Olinda (CTCRO) que propunha a unido de
diversos projetos que vinham sendo concebidos de forma isolada. O perimetro
de intervencgao, partia desde a Colina Histoérica da cidade de Olinda e se estendia
até a ex Estacédo de Radio Pina no Recife, com a inclusdo dos sitios historicos
de Olinda, Recife, Santo Antbnio, Sao José e Boa Vista. Trata-se de uma area
dotada de centralidade funcional e simbdlica enquanto nucleo metropolitano,
com fortes condicionantes histéricos, turisticos, culturais e paisagisticos
(GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO, 2006).

Até entdo, o Plano se constituia como algo inédito por propiciar uma abordagem
de planejamento integrado por meio da articulagdo de projetos, dérgaos e
diferentes instadncias governamentais. Ele tinha como objetivo promover a
integracdo do planejamento e da gestdo territorial através da promocéo e
qualificacao das atividades econémicas, turisticas e culturais; a atragéo de novos
moradores, usuarios e empreendimentos de forma integrada com os
assentamentos existentes. Essa conjugacao de esforcos gerou em abril de 2005
um acordo de Cooperagdo Técnica, entre os poderes executivos - Federal,
Estadual e Municipal da cidade do Recife e de Olinda. O trabalho também contou
com a participacdo e consultoria da Organizagdo Social Nucleo de Gestdo do
Porto Digital e da empresa publica portuguesa Parque Expo, responsavel por
grandes projetos de requalificagao urbana na Europa.

Em seguida, foi formulado o Modelo de Gestdo do Plano do CTCRO, a partir da
constituicdo de um Conselho Politico, um Nucleo Gestor e das Céamaras
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Teméticas. O Conselho Politico, a maior instancia de decisdes, era composto
pelos governos municipais da cidade de Recife e Olinda, pelo governo estadual
e federal, representados pelos ministérios envolvidos e tinha como atribuigdo o
acompanhamento e avaliacdo do grau de atendimento das metas, para
negociagdo do plano anual, bem como de suas atividades. Ja as camaras
tematicas, além de contar com a presenca dos representantes dos governos,
tinha a participacdo da Organizagdo Social Nucleo de Gestdo Porto Digital
(NGPD), especificamente na Camara Tematica que tratava do Projeto Recife
Olinda (GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO, 2006).

Definido o enquadramento institucional, foi formulado o Projeto Urbanistico
Recife Olinda que seria viabilizado por meio de uma Operagdo Urbana
Consorciada (OUC) para a area de 470 ha. A Operacao visava promover a
transformacdo urbana do territério e consequentemente recuperar O0s
investimentos publicos a partir da geracao de mais valia urbana. Trata-se de uma
pratica muito utilizada na atualidade na qual s&o promovidas intervencdes
pontuais sobre o territério a partir de parcerias entre o Poder Publico e a Iniciativa
Privada.

Imagem 1 - Demarcagao das zonas no Projeto Urbanistico Recife-Olinda.
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Fonte: GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO (2006)

O trecho amarelo claro compreende a zona de abrangéncia do projeto que
corresponde a area de 470 ha.Em amarelo escuro estd a Zona de
Enquadramento que consiste nas areas imediatamente contiguas as de
Intervencéao e ao longo da PE-15 que poderao ser objeto de futuras operacdes
urbanas ou que serdo consideradas e/ou requalificadas na nova proposta
urbanistica. E por fim temos a zona de intervencdo em vermelho que
corresponde as areas predominantemente ociosas ou com usos passiveis de
desativacdo ou ocupadas por assentamentos precarios, distribuidas em doze
setoress que serao objetos, ora de nova proposta urbanistica (quando vazios),

5 A drea de intervencao foi dividida em 12 setores, sdo eles: Setor 1 - Coqueiral, Istmo de Olinda
e Milagres; Setor 2 - Vila Naval; Setor 3 - Porto do Recife; Setor 4 - Cais José Estelita e Cais de
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ora de urbanizacao e reabilitacdo urbana (quando ocupados). Cada um destes
setores é objeto de um projeto especifico a ser implantado através de parcerias
publico - privadas.

Dentre os terrenos a serem utilizado pela Operacgéo, 30,85% (145 hectares) se
tratavam de areas ociosas, de propriedade da Unido que vinham sendo utilizadas
pela Marinha do Brasil (Vila Naval), pela PORTOBRAS (Porto do Recife) e pela
RFFSA (Cais José Estelita), ou estavam sem utilizagdo como era o caso do
Coqueiral e Istmo de Olinda (sob a guarda da Marinha do Brasil). O projeto
contava com a criagao de um total de 1,19 milhdes de metros quadrados de novo
terreno urbano, dotados de infraestrutura, equipamentos turisticos e
comunitarios. Dentre eles, cerca de 613 mil m2 seria de novo solo edificavel que
deveriam gerar 1,5 milhdes de m? de construcao dos quais pouco mais de 10%
seriam destinadas ao mercado popular de habitagdo, comércio e servigo. Do total
de 7.692 novas unidades habitacionais propostas, 1.824 seriam destinadas ao
mercado popular, o que representa 23,7% do total. Onde os lucros obtidos com
esse processo seriam posteriormente aplicados em outras areas, por meio de
acoes, programas e projetos que eram listados pelo Plano. Aléem disso, ele
visava a alteracao das diretrizes urbanisticas de uso e ocupagédo do solo do
territério que posteriormente seriam incorporadas pelas legislagdes municipais.
Como estratégias de atuacao seria realizado: o planejamento territorial urbano
em perimetros definidos, a articulagdo de politicas setoriais, a participagéo e
controle social e as formas de atuagao (investimentos, articulagao federativa e a
disponibilizacdo de imoveis e terrenos publicos). Quanto aos terrenos, o projeto
determinava que eles fossem disponibilizados a sociedade implementadora para
serem incorporados ao seu patriménio. De forma que estas assumissem a
responsabilidade de desenvolver o projeto de reabilitacdo, assegurando o
cumprimento das diretrizes urbanisticas e objetivos sociais especificos
acordados (GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO, 2006).

Diante das particularidades territoriais da area de intervencao, o projeto trazia
questbes quanto a preservacao do patrimdnio histérico e do meio ambiente
através de propostas que visassem a conservagdo e manutencdo desses
espacos; a inclusao sécio-territorial de comunidades existentes através da
integracdo desses assentamentos a cidade com intervencgdes diretas e indiretas
com a locagédo de equipamentos comunitarios dentro e nas areas limitrofes da
Zona de Intervencao ; e por fim a participacao popular.

A seguir iremos focar numa das areas de intervencdo denominada de Setor 4 -
Cais José Estelita e Cais de Santa Rita. Nesse trecho, o projeto propunha
medidas de articulacdo da cidade com a frente de agua, valorizagdo do
patriménio historico (edificagdes em roxo): Forte das Cinco Pontas e seu entorno
histérico configurado pelos bairros de Sao José e Santo Antonio; destinacao de
parte da area para o mercado popular de habitagdo, comércio e servigos
(edificacdes em cinza); diversidade funcional: escritérios, habitagdo, comércio e
equipamentos turisticos e de lazer e por fim a delimitagdo de areas verdes e de
passeios publicos conforme imagem a seguir.

Santa Rita; Setor 5 - Comunidade do Pilar; Setor 6 - Santo Amaro; Setor 7 - Ilha do Maruim; Setor
8 - Salgadinho; Setor 9 - Azeitona; Setor 10 - Coque; Setor 11 - Coelhos; Setor 12 - Brasilia
Teimosa.
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Imagem 2 - Planta baixa da proposta para o setor 4 - Cais José Estelita e Cais de Santa Rita.

Fonte: GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO (2006)

O Projeto Recife-Olinda, chegou a ser apresentado ao Ministério Publico
Federal em 2006, para apreciagao, e foi feita a solicitagdo do licenciamento
prévio ambiental a Agéncia Estadual de Meio Ambiente (NUCLEO, 2005). No
entanto, apés um periodo de transi¢do da gestao publica - do governo do Estado
de Pernambuco em 2007 (Eduardo Campos- PSDB) e do Municipio de Recife
em 2009 (Joado da Costa - PT) - ndo foi dada continuidade ao Projeto Urbanistico
Recife-Olinda e os terrenos de grande porte foram levados a leildo, o que
prejudicou as garantias de viabilidade financeira do projeto, fazendo com que o
mesmo fosse arquivado. A seguir Rolnik (2012) apresenta uma avaliagcdo em
relacdo ao desfecho do projeto:

Hoje, na minha avaliagdo, dois fatores terminaram por detonar a
possibilidade de implementagéo do projeto: o governo do Estado, por
um lado, resolveu se desfazer dos seus terrenos no perimetro do
projeto, privatizando uma area onde hoje esta sendo construido um
mega shopping center, e o governo federal, por outro lado, decidiu
leiloar o terreno da Unido no cais José Estelita, que foi arrematado
pelas trés empresas que hoje pretendem implementar na area o
Projeto Novo Recife, que nada tem a ver com o plano que estava em
desenvolvimento e sua estratégia mais global e intersetorial de
implementagao (ROLNIK, 2012)e.

Diante da auséncia de um projeto estruturador para os territérios de frente d’agua
enunciados como estratégico ocorre uma crescente apropriagdo do solo pela
iniciativa privada, sobretudo dos setores onde estavam localizados os grandes
terrenos publicos, como € o caso do setor 4 (Cais José Estelita e Cais de Santa
Rita). Os terrenos sdo levados e a leilao e assim, comegam a ser construidos
uma série de empreendimentos privados, voltados para as classes dirigentes. E
assim assistimos diversos territorios, a principio considerados “degradados” e
“abandonados”, sendo reincorporados a légica do capital. Tal dindmica se
enquadra dentro do conceito denominado por Harvey(2005) de acumulagao por
despossessdao usado para definir a nova otica de captura, manipulacdo e

¢ Fonte: https://raquelrolnik.wordpress.com/tag/projeto-recife-olinda/ . Acesso em
18/08/2020.
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reorganizagao das configuragdes espaciais pré-existentes que ja ndo atendem a
l6gica capitalista, para a posterior reconstrugdo de novas configuracoes
espaciais que viabilizem a dindmica de acumulagao.

Apesar dos esforgos publicos no que se refere a implementacao de diretrizes de
planejamento metropolitano o que tem se observado na pratica é um grande
protagonismo do capital privado sobre a dindmica de producao do espac¢o. Onde
o Estado ndo atua como um agente isento, muito pelo contrario, ele é peca
fundamental na medida em que regula os conflitos e contradicbes de interesses
entre os agentes envolvidos, criando mecanismos regulatérios, instrumentos e
construgdo de infraestruturas urbanas que minimizam o0s entraves aos
investimentos. Frente ao contexto de inviabilizacdo do Projeto Recife-Olinda
resolvemos nos debrucar sobre um dos setores enunciados como estratégicos:
o Cais José Estelita e o Cais de Santa Rita, a fim de apreender os rebatimentos
das recentes praticas sobre o territério em questdo. Pois mesmo que o Projeto
Recife Olinda nédo tenha sido viabilizado, partimos do pressuposto de que sua
l6gica de atragdo de investidores foi fundamental para promover o atual cenario
de valorizacao e especulagao imobiliaria.

AS TRANSFORMAQC)ES DE UM TERRITORIO ENUNCIADO COMO
ESTRATEGICO: O CAIS JOSE ESTELITA E O CAIS DE SANTA RITA

Tradicionalmente o Cais consiste numa elevacao de terra, ou aterro,
situado a margem de um rio, lago ou mar que serve para facilitar o embarque e
o desembarque de cargas e passageiros. Na cidade do Recife essa estrutura
artificial foi construida nos antigos bairros do Recife e Sdo José para melhorar a
infraestrutura da zona portuaria da cidade que se manteve nesses trechos até a
década de 1990, antes da transferéncia do Porto para a regido de Suape. Tal
transferéncia coincidiu com a implementagdo das préaticas de Planejamento
Estratégico dentro da esfera municipal, quando os Planos Urbanisticos
passaram a enunciar um conjunto de areas estratégicas para a atracao de novos
investidores - uma dessas areas era a regiao do Cais José Estelita e Cais de
Santa Rita que apés a transferéncia do porto ficaram subutilizadas.

Como parte da modalidade estratégica foi elaborado o Plano do Complexo
Turistico Recife-Olinda em 2003, que foi responsavel por promover um grande
interesse do mercado imobilidrio para a aquisicdo dos terrenos situados sobre
as areas enunciadas como estratégicas. A margem norte da Bacia do Pina, onde
situavam-se os terrenos do Cais José Estelita e Cais de Santa Rita foi um desses
locais que se tornaram objeto de crescente disputa na cidade. Com o
engavetamento do Plano e do Projeto os terrenos estratégicos foram levados a
leilao e arrematados por grandes construtoras da cidade que empreenderam
uma série de edificacoes de grande porte, voltadas para as classes dirigentes.

O primeiro empreendimento privado de impacto a promover alteracdes
significativas sobre a margem norte da Bacia foram os Edificios Pier Mauricio de
Nassau e Pier Duarte Coelho, construidos entre 2005 e 2008. O projeto consiste
em duas edificagdes habitacionais de alto padrdo com 247m?2 e 41 pavimentos
cada, inseridas no bairro histérico de Sao José. O empreendimento destoa
completamente do seu entorno imediato predominantemente ocupado por
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edificagcbes de baixo gabarito, em sua maioria tombadas’ pelo Instituto do
Patrimdnio Historico e Artistico Nacional (IPHAN).

O terreno onde foi construido o empreendimento, estava sob o dominio util da
Empresa Mesbla S/A que havia declarado faléncia em 1999, deixando diversas
dividas trabalhistas. Em seguida, no ano de 2003, o terreno foi levado a leildo,
contando com a participacdo de uma unica Construtora: a Moura Dubeux
Engenharia que arrematou o lote com um lance Unico de R$ 800.000,00.
Posteriormente foi dada entrada na aprovacao do projeto arquitetonico por meio
da abertura dos processos de n°. 07.04540.7.03; n®. 07.04541.3.03, e n°.
07.04542.0.03. Cada processo correspondia a uma edificacdo, ja4 que
inicialmente a construtora pretendia construir trés edificios com 32 pavimentos
cada.

Em dezembro de 2003, ainda no inicio da tramitacao, a Diretoria Geral de
Urbanismo da Secretaria de Planejamento, Urbanismo e Meio Ambiente
(DIRBAM/SEPLAM) emitiu um parecer técnico desfavoravel ao empreendimento,
sob a alegacao de que o terreno estava localizado em area non edificandi; o
empreendimento formaria uma barreira ao longo do Cais de Santa Rita,
interferindo negativamente na visada do conjunto urbano histérico dos bairros de
Santo Anténio, Sdo José e do Bairro do Recife; o projeto prejudicaria a obtengao
do titulo de Patriménio da Humanidade da regido; a area, de acordo com o Plano
do Complexo Turistico Cultural Recife Olinda e o Plano Diretor previa alteragbes
nos parametros urbanisticos (MENDONCA, 2014 p.104-105 apud Informacdes
dos processos de aprovagao arquivados na 12 Gerencia Regional da DIRCON).

Em junho de 2004, a construtora substituiu o projeto original - que possuia trés
torres habitacionais por outro composto por duas torres com 41 pavimentos
(cada) e 76 subunidades, anexando com ele os relatérios de impacto. Ao longo
do decorrer do processo todos os argumento da DIRBAM/SEPLAM foram
derrubados e em novembro de 2004 a Diretoria emitiu um parecer favoravel ao
empreendimento, propondo apenas algumas agbes mitigadoras. No més
seguinte, a Comissdao de Controle Urbanistico (CCU) e o Conselho de
Desenvolvimento Urbano (CDU) também emitiram pareceres favoraveis,
finalizado assim o processo de aprovacao do projeto.

Entretanto, em marco de 2005, antes do inicio das obras, a Mesbla S/A moveu
uma agao contra a Construtora Moura Dubeux Engenharia, alegando diversas
irregularidades no ato do leildo do terreno. Dentre os principais argumentos
utilizados destacam-se a antecipacdo do horario do leildo sem a devida
oficializagéo, a avaliacdo do bem muito abaixo do seu valor venalt e a auséncia
de notificacdo da empresa que possuia o dominio util do bem, fazendo com que
a mesma ficasse impedida de solicitar a reavaliagdo do terreno.

No mesmo més o Ministério Publico Federal (MPF) emitiu uma acao civil publica
contra a construtora, o municipio do Recife e o IPHAN, sob a alegagéo de que o

7 Os empreendimentos tombados pelo IPHAN sdo o Forte Tiago das Cinco Pontas que abriga o
Museu da Cidade do Recife, o Museu do Trem, a Casa da Cultura, o Patio de S3o Pedro que
abriga a Igreja de S3ao Pedro dos Clérigos e o Mercado de S3o José, todos localizados nas
proximidades do empreendimento.

8 O terreno foi levado a leildo pelo valor inicial foi de RS 600.000,00 enquanto seu valor venal
correspondia a RS 3.427.000,00.
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empreendimento afetaria negativamente na visibilidade e ambiéncia dos bens
tombados do entorno. Em seguida, o Municipio do Recife apresentou um pedido
de suspenséo de liminar ao Tribunal Regional Federal da 52 Regido (TRF-5), que
suspendeu a decisdo da primeira instancia e, com isso, permitiu 0 andamento
das obras.

Em dezembro de 2006, o Superior Tribunal de Justica (STJ) acatou o recurso do
MPF e reestabeleceu a decisdo que determinava a paralisagéo das obras até o
final do julgamento da acao civil publica. Seis meses depois o STJ muda seu
parecer, autorizando o andamento das obras. Até que em dezembro de 2007, a
Justica Federal de primeira instancia anulou a licenca de constru¢cao concedida
a Construtora e determinou: a demolicdo das obras, a anulagao do registro do
bem, até que novo leildo fosse realizado e o pagamento de 20% do valor
arrematado do leildo. E a construtora foi condenada nas penas de litigancia de
ma-fé, com notdrio auto-favorecimento diante da antecipacao do horario do leilao.
No entanto, como a construgcéo e as vendas ja haviam sido adiantadas, a juiza
responsavel solicitou que o Ministério Publico Federal , Estadual, a Prefeitura do
Recife, a Policia Federal e o Ministério Publico do Trabalho tomassem as devidas
providéncias cabiveis.

A construtora recorreu da sentenga em segunda instancia e providenciou um
recurso para julgar improcedente a acdo anulatéria e eximi-la do pagamento de
multa por litigadncia de ma-fé. Ainda em 2007, o STJ deu permissao para que as
obras fossem retomadas e dois anos depois, em 2009, elas foram concluidas.
Em 2011 o processo foi finalizado com o julgamento do STJ favoravel a
construtora e atualmente elas encontram-se consolidadas mas sem apresentar
nenhuma conexao com o bairro historico no qual estdo inseridas.

Em 2008, surge o segundo empreendimento de impacto, situado na area
do antigo Cais José Estelita. O terreno pertencia a Rede Ferroviaria Federal S.A
(RFSSA) e foi levado a leildao para sanar uma antiga divida trabalhista da extinta
sociedade. No local estavam presentes as estruturas remanescentes da antiga
RFFSA como trilhos, galpbes, armazéns e antigas residéncias. Tal estrutura foi
construida em 1855 para facilitar o escoamento da produgédo do Rio Sao
Francisco pelo porto do Recife. Com o tempo, o declinio do uso do transporte
ferroviario e a posterior transferéncia das atividades portuarias para o Complexo
Industrial de Suape (localizado no litoral sul, a 40 quilémetros do Recife) fez com
que essa estrutura fosse se tornando cada vez mais obsoleta até ser desativada
em meados da década de 1990 quando passou a ser utilizada esporadicamente
para viagens turisticas de trem.

O leilao do terreno de 10,1 hectares foi realizado na cidade de Sao Paulo, pela
empresa Milan Leildes, e contou com a participagdo de um Uunico grupo
denominado de Consoércio Novo Recife® que arrematou o terreno com uma
proposta unica de 55,4 milhdes de reais, um pouco acima da proposta inicial de
R$ 55,2 milhdes. No més seguinte, foi dada entrada na aprovacgao do projeto de
arquitetura do empreendimento intitulado de Novo Recife (n®s. 07.32990.4.08,
07.32986.7.08, 07.32987.3.08, 07.32989.6.08 e 07.32988.0.08). O projeto foi
dividido em 05 quadras, onde foram dispostas 12 torres com 355.000,00 m? e
gabaritos de 21 a 41 pavimentos, voltadas para os usos empresarial, de lazer,

9 O Consorcio era formado pelas empresas Ara Empreendimentos, GL Empreendimentos, Moura
Dubeux Engenharia e Queiroz Galvao.
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edificio-garagem, e habitacional. Acredita-se que a grande agilidade na
conducgao da aprovagao ocorreu para garantir os parametros urbanisticos mais
permissivos do Plano Diretor vigente na época e que fora substituido semanas
depois.

Segundo Plano Diretor do Recife (Lei 17.511/2008), o projeto €
classificado como empreendimento de impacto por se tratar de um terreno com
area total acima de 3ha e construcdo acima de 20.000m2. E como tal, deveria
passar pela aprovacao da Comissao de Controle Urbanistico (CCU) bem como
do Conselho de Desenvolvimento Urbano (CDU). O Conselho consiste num
6rgdo de composicao paritaria, geralmente composto por vinte e oito
conselheiros, sendo quatorze do Poder Pubico e quatorze da sociedade civil. Em
2012, com o inicio da discussdo do projeto no CDU, o mesmo veio a
conhecimento da populacdo passando a ser duramente questionado. As
polémicas envolviam desde o processo de aquisicao' do terreno até a auséncia
de relatérios de impacto obrigatérios por parte de érgéos de fiscalizagao. Além
disso, também foram alegadas irregularidades na conducédo da composicao do
Conselho, confirmada pela Ata da 22 Reunido Extraordinaria ocorrida no dia
30/11/2012 onde estavam dispostos apenas 11 representantes da Sociedade
Civil. A reunido chegou a ser adiada por esse motivo, entretanto nao foi tomada
nenhuma medida de regularizacdo da composicao nao-paritaria do Conselho
que seguiu em votagdo. Em seguida o Ministério Publico de Pernambuco
(MPPE), também evidenciou varias irregularidades e controvérsias ocorridas
durante o processo de andlise de discusséo do Projeto Novo Recife

Ainda assim, em dezembro de 2012, o CDU aprovou o projeto que seguiu para
outros 6rgaos da administracdo municipal. Nessa época, o Novo Recife ja era
alvo de cinco agdes judiciais: uma civil publica do Ministério Publico Estadual,
uma do Ministério Publico Federal e trés agcbes populares. Além dos processos,
houve uma grande mobilizacdo realizada por diversos grupos de cidadaos e
movimentos sociais, que resultaram no movimento de ocupag¢ao-manifesto do
Cais José Estelita, denominada de #OcupeEstelita. O movimento foi inspirada

100 Plano Diretor Municipal de 2008 substituiu o Plano de 1991, trazendo como novidade os
coeficientes maximo e minimo para a cobranca de outorga onerosa na area do Projeto Novo
Recife. Apesar do Plano Diretor de 1991, também tratar essa area como especial ele ndo
determinava os coeficientes de aproveitamento do terreno, fazendo com que o Plano se
tornasse muito mais permissivo.

" Os questionamentos e as irregularidades do processo de construcao e aplicagdo do projeto
sdo variados, introduzidos no fato de que a area leiloada era uma propriedade federal, o que
obriga a consulta de interesse a 6rgdos publicos. O Instituto do Patrimonio Histérico e Artistico
Nacional (IPHAN) de Pernambuco demonstrou interesse pela area em memorandos enviados
para a Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), declarando-a como um imdvel de valor histdrico,
artistico e cultural. Foi requerido pelo Ministério Publico Federal (MPF), em Acdo Civil Publica
(ACP), que o IPHAN dé as diretrizes de uso e ocupacdo da area do Cais devem admitir uma série
de obrigacdes basicas: o Estudo de Impacto de Vizinhanca e o Estudo de Impacto Ambiental,
ambos ndo realizados pelo consércio. Ja as inquietagbes arquitetonicas e urbanisticas se fundam
no fato do projeto nado ter articulacdo com a malha viaria, no contraste a ser causado entre a
altura proposta para os prédios e as construcdes histéricas do bairro Sdo José, no possivel
aumento de fluxo de veiculos na regido e nas mudancas climaticas que o bairro Sdo José sofreria.
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por uma onda de ocupagbes® que vinham ocorrendo em diversas partes do
mundo em defesa do direito a cidade. O movimento atinge uma ampla
repercussao, local e internacional, envolvendo diversos artistas, cidadaos e
intelectuais de renome como o professor David Harvey.

Apesar das mobilizagbes contrarias ao projeto, no dia 21 de maio de 2014, o
Consoércio Novo Recife, em posse de uma licenca de demoli¢cdo expedida pela
Prefeitura, deu inicio a derrubada dos antigos armazéns do Cais José Estelita.
No dia seguinte, manifestantes ocuparam o terreno como uma tentativa de
impedir a demolicdo e consequentemente o andamento das obras. Ao mesmo
tempo a Justica Federal concedeu uma liminar proibindo a derrubada dos
galpdes e a eventual constru¢do do empreendimento. Durante o periodo de
ocupacao foram promovidos varios eventos abertos ao publico que reuniram
uma média de 10 mil pessoas na area externa do terreno.

No dia 29 de maio, o Tribunal de Justica de Pernambuco
(TJPE) determinou a reintegracéo de posse do terreno que permanecia ocupada
pelos manifestantes. O mandato sé foi cumprido no dia 17 de junho de forma
coercitiva* pelo batalhdo de Choque da Policia Militar de Pernambuco.

Entretanto, diante da grande repercussao das manifestacbes nos canais de
comunicagao, bem como da auséncia de um consenso entre o Movimento Ocupe
o Estelita e o0 Consoércio Novo Recife, a prefeitura suspende os procedimentos
administrativos relacionados ao projeto e da abertura a um canal de
negociagdes. Em seguida, foram realizados audiéncias publicas mediadas pela
Prefeitura do Recife que resultaram na compilacao de Diretrizes Urbanisticas a
serem apresentadas como sugestdes ao Consorcio Novo Recife. Durante as
negociagdes o Consorcio detinha das seguintes exigéncias: seguranca juridica
nas aprovacdes; a manutencdo da area util (223.643m?) e a viabilidade
econdmica do empreendimento. Ja as demais instituicbes envolvidas e o
Movimento Ocupe o Estelita exigiam que condicionantes urbanisticos
relacionados ao sistema viario, meio ambiente e sociais fossem levados em
consideracao no projeto. Como nao haviam obrigacbes legais que
assegurassem com que todas as diretrizes solicitadas fossem cumpridas o

12 A onda de protestos, conhecida como Occupy Wall Street teve inicio no norte da Africa e foi
responsdvel por derrubar ditaduras na Tunisia, no Egito, na Libia e no Iémen; em seguida ela
estendeu-se a Europa e diversos continentes, chegando até Wall Street, o setor financeiro da
cidade de Nova lorque nos EUA.

s https://www.cartacapital.com.br/sociedade/a-batalha-pelo-cais-jose-estelita-8652/
Acesso em 25/07/2020.

4 Sistema vidrio: o prolongamento da Avenida Dantas Barreto; a construcdo dos binarios José
Estelita, Ponte Joaquim Cardoso; Demoli¢do do Viaduto das cinco Pontas; novas vias transversais;
maior integracdo do territorio. Meio ambiente: Escalonamento de gabaritos, ampliacdo do
pargue; manuntencdo de equipamentos; eliminagdo dos muros; ventilagdo do bairro de Sdo José;
EdificacGes orientadas no sentido norte sul; afastamento de 50 metros dos armazéns histdricos.
Sociais: Percentual de uso misto nas quadras; mix de produtos imobilidrios; oferta de habitacado
popular (200 unidades). Fonte:
https://drive.google.com/drive/u/0/folders/0B4hZGpZIWrRRQ1dkRIRtX1FIZGs .Acesso em
15/03/2021.



XX ENANPUR

16

Consorcio se comprometeu em acatar apenas aquelas julgadas por eles como
viaveis.

No dia 10 de novembro de 2014, a Prefeitura apresentou as diretrizes de
redesenho do projeto ao Consércio que dentre as alteracdes sugeridas estavam
previstas: a reducdo do gabarito das edifica¢des, a inclusao de novas vias, novos
usos e a construcdo de 200 unidades de habitacdo de interesse social numa
distancia de até 300 metros do empreendimento. No documento foram
propostos: no lote 1 (2 blocos residenciais + 1 bloco de Hotel; lote 2 (2 blocos
residenciais); lote 3A (3 blocos residenciais); lote 3B (1 bloco residencial); lote 4
(2 blocos residenciais); lote 5 (1 bloco misto - flat/ residencial e 1 bloco
corporativo/ convengdes). Perfazendo uma area util de 220.907,00m2.

No que se refere as edificacoes, foi sugerido o escalonamento dos gabaritos,
conforme exigéncia da Lei 18.138/2015 e a orientacdo de unidades
habitacionais/ comércio e servigo para o sul, norte e o leste. Em relacédo ao
gabarito dos prédios construidos entre o Viaduto Capitdo Temudo, no Cabanga,
até a continuidade da Travessa Padre Azevedo foi mantida a altura de 140
metros (cerca de 46 andares). Ja nas demais quadras foi sugerida a redugéo do
gabarito para de 120m (cerca de 40 andares) no trecho da Travessa até a
continuacao da Avenida Dantas Barreto e 42m (cerca de 12 andares) da Dantas
Barreto até a Rua Cerro Cora, nas proximidades do Forte das Cinco Pontas. Da
Cerro Cora até o viaduto das Cinco Pontas, que estava prevista a demolicdo néo
foram propostas novas constru¢des. Quanto aos usos foi sugerido em 20% do
perimetro de cada quadra a a inclusdo do uso nao residencial. As construcdes
também deveriam ser feitas sem muros, grades ou elemento de vedacao,
sobretudo no nivel do pedestre.

No dia 6 de novembro de 2014, o Consércio apresentou o conjunto de alteracdes
aplicadas ao empreendimento que resultou em 13 torres de uso misto, com
gabarito escalonado variando de 42metros (13 pavimentos), nas proximidades
do forte das 5 pontas a 137metros (44pavimentos), proximos ao viaduto Capitao
Temudo. O novo projeto previa: no lote 1 ( blocos residenciais e 1 bloco de apart-
hotel com lojas); lote 2 ( 2 blocos de uso misto - residencial e lojas); lote 3A (3
blocos de uso misto - residencial e lojas); lote 3B (1 bloco de uso misto -
residencial e lojas); lote 4 (1 bloco de uso misto - apart-hotel/empresarial e 1
bloco residencial e lojas); lote 5 (2 blocos de uso misto - apart-hotel/ empresarial/
corporativo/convencado e lojas). Os projetos contemplam 1.594 unidades
habitacionais, com 16 tipologias de apartamentos e com areas que variam
27,96m? a 512,97m?; 402 unidades comerciais. A area total de construcéo € de
369.002,94m?, sendo 215.629,41m2 de area privativa, 4.294 vagas de
estacionamento e uma populagao prevista de 19.482 pessoas. Da area total do
terreno (101.754,27m?), 65.960,26 serdao de uso publico. Além disso foram
promovidas alteragdes no sistema viario, que ao invés de quatro vias
perpendiculares ao Cais José Estelita passaram a ter nove e a incorporacao de
usos comerciais no pavimento térreo (NOVO RECIFE, 2015).
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Imagem 3 - Perspectiva do projeto final proposto pelo Consoércio Novo Recife

Fonte: CONSORCIO NOVO RECIFE (2015)

Segundo o Grupo Direitos Urbanos, o que a prefeitura apresentou foi “um plano
com ajustes meramente cosméticos no Projeto Novo Recife e que ndo mudaram
a sua natureza segregadora e excludente, abrindo caminho para outros projetos
de igual natureza”s. Além disso o grupo alega a auséncia de participacao
popular ao longo desse processo de redesenho. Haja vista que desde a
audiéncia publica, em julho, até a apresentacado do projeto da prefeitura essa
dindmica ocorreu a portas fechadas, sem a presenca de representantes do
movimento, inclusive no momento da divulgacao das diretrizes. Em dezembro
de 2015, o Conselho de Desenvolvimento Urbano da Cidade do Recife concedeu
a aprovacao do Projeto Novo Recife sob a condicao de que o mesmo atendesse
algumas ac¢oes mitigadorasr.

Em setembro de 2015, a Policia Federal anunciou a investigacao relacionada a
possivel fraude no leilao da area do Cais José Estelita. Em novembro do mesmo
ano, o Juiz Federal Roberto Wanderley Nogueira declarou como nulo17 o leilao
do Cais José Estelita e proibiu a andlise do projeto pelo Conselho de
Desenvolvimento Urbano da Prefeitura. O parecer reforcou a tese sobre as

s Fonte: https://direitosurbanos.wordpress.com/tag/ple-082015/ . Acesso em 30/08/2020.
16 Foram exigidas as seguintes acdes mitigadoras: 1. A Implantacdo de Parque ao longo do Cais
José Estelita desde o viaduto Capitdo Temudo até os Armazéns Histdricos (incluindo novo
sistema viario da Av. José Estelita, a rotatéria do entorno do Forte das Cinco Pontas e ainda,
quatro quiosques, reforma da oficina de eletrotécnica e de trés casas da antiga RFFSA e
realocacdo de dois tonéis de melago); 2. Implantacdo de equipamentos de esporte e lazer na
area situada sob o Viaduto Capitdo Temudo entre a Av. Central / Av. José Estelita, integrando
com o Parque Linear ao longo do Cais José Estelita; 3. Implantacdo de ciclovia marginal a bacia
do Pina, com conexdo a ciclovia do Ed. Pier Mauricio de Nassau; 4. Recuperagdao da
infraestrutura bdsica da Igreja Matriz de S3o José; 5. Restauragao dos galpdes proximos ao Forte
de Cinco Pontas para implantagdo de equipamento cultural; 6.Implantag¢do da Av. Central e
desapropriagdes relativas ao trecho descrito; 7. Construgao de duzentas unidades de Habitagdes
de Interesse Social do tipo MCMV, em terreno a ser disponibilizado pela Prefeitura do Recife, a
uma distancia de até trezentos metros do empreendimento. Além disso também estava prevista
a elaboragdo do Plano de circulagdo para o Centro Expandido que ainda ndo tem um responsavel
pela execugdo e a demolicdo do Viaduto de Cinco Pontas que serd sob responsabilidade do
Municipio do Recife.
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irregularidades concernentes a venda e compra do imével, realizada sem a
consulta prévia do IPHAN, além da interferéncia indevida e ilegal do Projeto Novo
Recife sobre a paisagem, arquitetura e historia dos bairros de Sao José/Santo
Anténio. No més seguinte, o Tribunal Regional Federal da 52 Regidao (TRF5)
suspendeu a sentenca que anulava o leildo do espago do Cais José Estelita.

No dia 25 de marco de 2019 a Prefeitura do Recife concedeu um alvara
permitindo a demolicdo de dois armazéns existentes no terreno do Cais. No dia
seguinte a Justica Federal suspendeu a licengca mas logo em seguida, no dia 28,
o Tribunal de Justigca de Pernambuco (TJPE) suspendeu a liminar que proibia a
demolicdo, autorizando assim a retomada do processo de demolicdo, o que
demarcou o inicio das obras no Cais José Estelita. Atualmente foi dado inicio a
construgdo de trés torres: o Mirante do Cais Norte, Mirante do Cais Sul e 0
Parque do Cais pela a construtora Moura Dubeux Engenharia.

As duas primeiras consistem em unidades habitacionais que variam entre 230 a
260 m2. Ja a terceira se constitui em apartamentos habitacionais menores que
variam de 33 a 61m=2. A expectativa € que os empreendimentos, que ja estdo a
venda pelos valores iniciais de 1.550.000,00 (Mirante do Cais) e 256.000 (Parque
do Cais), sejam entregues até o ano de 2022.

No inicio de 2020, foi anunciado pela Prefeitura da cidade do Recife o
inicio das obras do Projeto Porto Novo Recife, um Complexo de turismo de
negécios e de lazer, situado nas mediagbes do antigo Cais de Santa Rita, na
area dos antigos armazéns 15,16 e 17.

Imagem 4 - Complexo Multiuso com vista dos Edificios Pier Mauricio de Nassau e Duarte
Coelho na lateral esquerda
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Fonte: PORTO NOVO RECIFE (2020)

O empreendimento ira abrigar um hotel-marina quatro estrelas com capacidade
para 240 leitos e um centro de convengdes para receber eventos de até 4 mil
pessoas. Além disso também serdo comportados restaurantes, lojas, bares,
piscina, salas de reunidao e 136 vagas de garagem. Esta previsto o investimento
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de R$ 140 milhdes, que ficardo a cargo da iniciativa privada®, a previsao para o
inicio das operacgdes € julho de 2023x.

As obras do Complexo Multiuso fazem parte de um Plano Estratégico maior que
foi pensado para atender as demandas turisticas diante do contexto da Copa do
Mundo de 2014. Essa conjugacéao de esforgos resultou no Projeto Porto Novo
que foi elaborado pelo Nucleo Técnico de Operagdes Urbanas (NTOU),
instituicdo do Governo do Estado de Pernambuco criada em 2007, como parte
da Secretaria de Planejamento e Gestdo. Como havia sido diagnosticado no
projeto Recife-Olinda uma certa quantidade de terrenos vazios e ocioso sobre
as mediacoes da regido portuaria, € 0 mesmo nao foi executado. O governo do
Estado decide formular um novo plano estratégico visando a revitalizagdo de
uma porgao significativa do waterfront dos bairros do Recife e Sdo José. Vale
salientar que antes da proposta de revitalizagdo, a maioria dos equipamentos
encontravam-se inutilizados, com excecao do armazém 14 (onde funcionava o
Teatro Armazém) e o prédio do antigo Pescado Silveira que abrigava 54 familias
de sem-teto mas que foram removidas para dar andamento a demoligdo da
edificacdo (BRANDAO, 2012).

O projeto abrangia dois trechos de frente dagua: o primeiro situado no antigo
Cais do Porto (do armazém 7 ao 14) e o segundo no antigo Cais de Santa Rita
(do armazém 15 ao 18), com a inclusédo do prédio do antigo Pesca da Silveira,
totalizando uma faixa de 1,5km de extensao.

Imagem 5 - Etapas Projeto Porto Novo

Fonte: NTOU (2010)

A principio, a primeira etapa do projeto seria construida via iniciativa publica, via
recursos do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) da Copa e
posteriormente arrendada para empresas privadas. Enquanto a segunda etapa

18 0 empreendimento tem quatro sdcios: a Excelsior Seguros, Maxima Empreendimentos, Hima,
e a GL Empreendmentos, do empresario Gerson Lucena.
9 https://jc.nel0.uol.com.br/blogs/jamildo/2021/05/21/geraldo-julio-visita-obras-do-porto-
novo-recife-que-deve-gerar-26-mil-empregos/index.html
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ficaria unicamente sob a responsabilidade da iniciativa privada. Entretanto, a
proposta desenvolvida pelo corpo técnico do NTOU nao chegou a ser executada
integralmente, haja vista que apds a constru¢cao da master plan, o Governo do
Estado decidiu que apenas os armazéns 7,10 e 11 seriam construidos com
recursos publicos, enquanto os demais seriam abertos para licitagdo e
arrendamento (BRANDAO, 2012). Dessa forma, o terminal maritimo de
passageiros foi construida por meio dos recursos do PAC, os Armazéns 10 e 11
foram financiados com recursos do Ministério da Cultura e do Tesouro Estadual,
e do Governo Estadual, respectivamente e os demais empreendimentos, foram
cedidos para uma concessao administrativa via Parceria Publico-Privada (PPP).

CONSIDERAGOES FINAIS

A narrativa construida ao longo desse artigo corrobora com a premissa de que o
l6gica estratégica, da forma pela qual vem sendo conduzida aos instrumentos de
Planejamento e Gestdo Urbana da cidade do Recife, tem resultado em meros
processos de valorizacdo e especulagdo imobiliaria. Uma vez que séao
mobilizados esforgos para a formulacdao de Planos e Projetos estratégicos que
ao final sdo engavetados e os terrenos, acabam sendo cedidos a iniciativa
privada. Apesar de existirem acdes mitigadoras - geralmente vinculadas a
melhorias urbanas, construcdo de conjuntos habitacionais para as populagdes
de baixa renda - tais acdes resultam em medidas pontuais que sao incapazes de
promover uma alteracdo significativa sobre as estruturas sociais existentes.
Sobretudo se levarmos em consideracao os efeitos da possivel dindmica de
gentrificacdo e desterritorializacdo das populagées vulneraveis situadas nas
areas valorizadas.

E como reverter essa estrutura de hegemonia do capital privado? Como
promover melhorias urbanas significativas? Como implementar medidas locais
efetivas e participativas? Acreditamos que da mesma forma em que as cidades
se configuram em espacos estratégicos para o empresariamento urbano, elas
também consistem em locais de resisténcia. Para isso, € necessario construir
um novo espaco, onde o homem esteja presente ndo como mero produto mas
sim como sujeito ativo, capaz de mudar e reinventar a vida urbana de acordo
com seus préprios desejos. Sob tal aspecto o Direito a Cidade, preconizado pelo
filosofo e socidlogo francés Henri Lefebvre, se apresenta como uma importante
utopia orientadora das lutas sociais e em direcao da emancipagcao humana e
politica (LEFEBVRE, 2001). Pois enquanto continuarmos importando modelos
globais que ndo levem em consideracdo as estruturas fisicas e sociais pré-
existentes, enquanto a populacdo local nao for integrada efetivamente as
praticas de planejamento e gestdo urbana, sera impossivel promover a justica
social e a democratizagao do espago urbano.
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