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Sumario: Esta pesquisanalisa a relacdo entre os grandes projetos url&ossarranjos
institucionais sob a perspectiva das concessdes figélo poder publico para a realizagédo
dos empreendimentos imobiliarios com repercuss@ea p setor residencial de baixa
renda.Para tal, foram escolhidos dois projetos que massemelhancas, por ambos se
tratarem de revitalizacbes portuarias, para ilusisadiferentes formas de participacéao e
adesdo do poder publico no processo de elaboragaplementacdo dos mesmos, bem
como os diferentes arranjos institucionais e taidis desenvolvidos para viabilizar os
empreendimentos em Recife e em Buenos Aires, sejamprojetos alavancados pelo
préprio poder publico ou pela iniciativa privadeonStatou-se a negligéncia para com o
setor de habitacdo de interesse social que deracmsteficiéncia do Estado, que deixa a
desejar em seu papel de prover o bem-estar sopiai eutro lado legitima e viabiliza o
mercado, que se nega a obter lucro sem que s@afigir 0 seu maior potencial.

Palavras—chavearranjos institucionais e territoriais; Projeto ldRecife; Puerto Madero

INTRODUCAO
A Regidao Metropolitana de Recife (RMR) passou périas mudancas advindas dos
Grandes Projetos Urbanos (GPUs) que foram viaditiggara a realizacdo do megaevento
esportivo Copa 2014. Na realizacdo de megaevemtesnacionais, as operacdes de
marketing de cidade encontram oportunidades exazegis de promoc¢ao das cidades e de
aproveitamento estratégico do contexto para opesagle reestruturacdo econdmica
(SANCHEZ, 2001). Dessa forma esses projetos objetia revitalizacio urbana em busca
de crescimento econdémico e de competitividade arban
Em um nivel menos explicito, os eventos podemrgendidos como parte do esfor¢o para
transformar cidades em centros de consumo, atrd@€®rganizacdo do espetaculo e
teatralidade" (Harvey, 1989, p. 92; Citado em SMEHOX, 2007). Nessa ideia, a cidade
contemporanea deve ser competitiva, flexivel, dotél uma imagem que a faca atraente,
uma identidade facilmente identifichvel e bem aceid mercado de cidades, para assim
conseguir atrair mais e mais investimentos, toroamdentavel por suas potencialidades
naturais, histéricas e culturais, sendo as mesanalsém transformadas em novos negdcios
(MELO, 2001).
Com esse intuito, além das intervencdes necessiato a realizacdo do megaevento,
sd0 propostas para as cidades-sede estratégiasasirdea revitalizagdo em busca de
crescimento econdémico e competitividade por meiGdndes Projetos Urbanos (GPUSs).
Podem ser tomadas como GPUs: a recuperacdo desdmstoricos; a construcdo de
sistemas de transporte publico massivo, a rewdizade antigas zonas industriais,
militares, ferroviarias, portuarias; a reabilitagiograndes areas degradadas de habitacao;
construgdo de novas zonas turisticas ou recredRR&SDER, 2010).
Esse trabalho procura analisar a relacdo entrearglgs projetos urbanos e os arranjos
institucionais sob a perspectiva das concessoes figélo poder publico para a realizagédo
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dos empreendimentos imobiliarios na RMR e em Bugkioss com repercussfes para o
setor residencial de baixa renda. No caso da RMPBosSivel listar alguns principais
projetos que estdo diretamente ligados com a egdlizdo megaevento esportivo Copa do
Mundo 2014 para a Regido Metropolitana do Recientré eles: Construcdo do Novo
Estadio “Arena Pernambuco”, Cidade da Copa, BRTteNSul, BRT Leste-Oeste,
Corredor Caxanga Leste-Oeste, Corredor da Via Manderoporto Internacional
Gilberto Freyre, Passarela do Aeroporto Internadi@ilberto Freire, Terminal Maritimo
do Recife, Terminal Cosme e Damido, Ramal da Cdpapdicacédo BR-408.

Além dos projetos ligados diretamente com a Copd42mplementados pelo
Estado, varios grandes empreendimentos imobiliéimssido viabilizados por concessdes
feitas pelo poder publico, observa-se as cresceoresas de cooperacdo ou acordo
institucional e territorial entre os setores publec privado em Recife, dentre eles tem se
destacado o Projeto Novo Recife proposto pelo Goits®dovo Recife para o Cais José
Estelita, projeto esse que sera alvo de estudasapesfundados pela presente pesquisa.

A relevancia desse projeto de pesquisa justic@eda necessidade da realizacao
de um estudo sistematico sobre a relacdo entreaosl@€s projetos urbanos e as inovacoes
institucionais e suas materializacdes no espac@notbcom énfase para a regiédo
metropolitana do Recife e para Buenos Aires.

MATERIAIS E METODOS
Essa pesquisa usou um método de pesquisa indwivepntou com uma
metodologia mista que se convencionou chamar dgquas multimétodos. Uma vez
estabelecidas as bases conceituais e 0s projeteei@ mais bem estudados, duas areas
foram selecionadas para ilustrar as diferentes derde participacdo e adesédo do poder
publico no processo de elaboracdo e implementagsionésmos.

RESULTADOS

Foram escolhidos dois projetos que possuem sengalhapor ambos se tratarem
de revitalizagcbes portudrias, para ilustrar asrelifies formas de participacdo e adeséo do
poder publico no processo de elaboracdo e impleg@otdos mesmos, bem como os
diferentes arranjos institucionais e territoriaiesenvolvidos para viabilizar os
empreendimentos em Recife e em Buenos Aires, sejamprojetos alavancados pelo
proprio poder publico ou pela iniciativa privada.

1. Projeto Novo Recife

O Projeto Novo Recife € um projeto imobiliario pogp pelo Consoércio Novo
Recife, formado pelas construtoras Moura Dubeux eBhgria, Queiroz Galvao
Desenvolvimento Imobiliario, Ara EmpreendimentoSle Empreendimentos, para o Cais
José Estelita, localizado no bairro de Sao JoséRenife, que tem uma area de 10,1
hectares. O projeto prevé a construcdo de 12 toesdenciais, empresariais e hotéis, de
até 41 andares, divididas em cinco quadras, commaspo de mais de cinco mil vagas de
estacionamento, além de um conjunto de obras siaria

O terreno do Cais José Estelita pertencia ao espdéliRede Ferroviaria Federal
S/A (RFFSA), foi leiloado em 2008 e arrematado petmsorcio Novo Recife por 55,4
milhdes de reais, sendo que o lance minimo preeistedital era de R$ 55,278 milhdes.
(FOLHA DE PERNAMBUCO, 2008) O projeto foi entregne prefeitura pouco antes que
o atual Plano Diretor da cidade, que disciplinadenamento urbano, fosse aprovado.

O projeto Novo Recife possui varias irregularidadelegalidades que estdo sendo
guestionadas judicialmente. Dentre elas: Auséneigldno urbanistico e parcelamento
prévio da gleba exigido pelo Plano Diretor do Reof pelo Estatuto das Cidades;
Inexisténcia de Estudo de Impacto Ambiental/Relatéde Impacto Ambiental
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(EIA/Rima), pois se trata de um megaempreendimaatmargens de um rio e em uma
area classificada no Codigo Ambiental da cidade ccoBetor de Sustentabilidade
Ambiental; Inexisténcia de Estudo de Impacto darWianca (EIV) conforme os artigos 36
e 37 do Estatuto das Cidades e os artigos 187 dd 80ano Diretor da Cidade do Recife;
N&o submissdo do projeto a analise e aprovacadHAN, da Agéncia Nacional de
Transporte Terrestre (ANTT) e do Departamento Nadide Infraestrutura de Transporte
(DNIT); Violacdo dos art. 86 e 89 do Cddigo do Maimbiente e do Equilibrio Ecoldgico
da Cidade do Recife, Lei n® 16.243/96, que garamigmotecdo das areas de descortino da
paisagem. Mesmo em face de todas essas irregaesidem uma sessao extraordinaria em
28 de dezembro de 2012, no ultimo dia util da gestd prefeito Jodo da Costa, o
Conselho de Desenvolvimento Urbano do Municipidrécife (CDU), aprovou o projeto.

Depois de varias criticas da sociedade civil ogada e do préprio Conselho, o
governo municipal finalmente decidiu levar a diséspara o Conselho da Cidade no dia
14 de novembro de 2014. Apartir dai se desenrola@ns acontecimentos que podem
ser resumidos na seguinte linha do tempo, divulgedka propria Prefeitura do Recife, na
tentativa de convencer a populacdo da legitimiddgléodo o processo de tramitacdo e
aprovacao do redesenho (Figura 5) do Projeto Neaaif&

- 10/09/2014 - Apresentacdo das diretrizes urbiaagsta imprensa a
partir de consolidagdo do trabalho realizado ndéagdh do dia 17 de
julho;

- 14/11/2014 - 12 reunido sobre o plano urbanist&dro do Conselho da
Cidade;

- 27/11/2014 - Audiéncia Publica de ApresentacdoRaalesenho do
Projeto Novo Recife tomando por base as diretes¢asbelecidas;

- 30/01/2015 - 22 reunido sobre o plano urbanistadro do Conselho da
Cidade;

- 19/02/2015 - Audiéncia Publica do Projeto de deiPlano Especifico
para o Cais de Santa Rita, Cais José Estelita a1@ab

- 06/03/2015 - 32 reunido sobre o plano urbanistiuro do Conselho da
Cidade;

- 19/03/2015 - 42 reunido sobre o plano urbanistadro do Conselho da
Cidade (a matéria foi votada e aprovada);

- 23/03/2015 - Inicio da tramitacdo do Projeto ag h° 008/2015 na
Céamara Municipal. O material ficou 45 dias sendeoee@pdo pelos
vereadores e nas Comissbes de Legislacdo e Jus$tigancas e
Orcamento, Meio Ambiente Transito e Transportes ee Qbras e
Planejamento Urbano, obtendo parecer favoravebdastelas.

- 10/04/2015 - Audiéncia Puablica convocada pela @amMunicipal
(lideranca do governo) sobre o Projeto de Lei 1872015,

- 04/05/2015 - O Projeto de Lei n° 008/2015 foiadut e aprovado pela
Céamara Municipal (PREFEITURA DO RECIFE, 2015).

O Presidente da Camara de Vereadores do Recifeteidendré Gomes decidiu
colocar em votacao o Projeto de Lei n°® 08/2015nmoeséo estando prevista para aquela
data a sua votacdo em plenario (G1, 2015). Povaniao Prefeito da Cidade sancionou o
Plano Especifico do Cais José Estelita, SantaeR@abanga - Lei n°® 18.138/2015, tendo a
publicacdo se dado no dia seguinte a votacdo (Z08), no Diario Oficial do Municipio
(Idem).

Dessa forma, a Prefeitura do Recife conseguitsfiramar um projeto imobiliario
bilionario em lei, é necessario apenas comparadesenho feito pelo governo municipal
com a proposta feita pelo consércio Novo Recifeapagrceber que praticamente nada
mudou no projeto, ndo atendendo as recomendacg@sidas durante todo o processo de
dialogo com a populacdo nas audiéncias publicas.
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2. Revitalizagao do Puerto Madero

Buenos Aires, a primeira cidade estabelecida nodgetdo Plata, ndo
poderia sustentar sua primazia comercial com afausem realizar uma
revisdo em seu porto. Sobre o crescente fluxo coalero governo

nacional teve de aceitar a ineficacia de seus roétad tecnologias
portuarias, e iniciou esforcos para dotar a cidégl@m novo porto. Em

meados do século XIX, a cidade de Buenos Airesahdiwiidido suas

instalagBes portuérias entre os dois rios: uma daddoca Del Riachuelo
e outra sob o Rio de La Plata. Em 1881, duas @téngias convergiram
para produzir uma mudanga no direcionamento dausB&o sobre a
localizacdo do porto de Buenos Aires: primeiro,egisBio do governo
nacional de alistar o pais na divisdo internaciaimltrabalho como

produtor e exportador de produtos primarios; e sggua designacdo da
cidade de Buenos Aires como capital federal do (h&SY, 2014).

O Puerto Madero nasce obsoleto, pd@e atende as necessidades impostas pelo
aumento do comércio maritimo e do tamanho dos sagige requer um porto maior e com
outra formacao estruturaVlEIRA, 2011, p.102 Assim, em 1908 se iniciam as obras do
Puerto Nuevo, sendo inaugurado em 1928. SegundmyV#911, a construcdo do Puerto
Nuevo, de forma dentiforme e com darsenas abedi@snde a essas necessidades.
Urbanisticamente, esse novo porto bloqueia defamtiente as relacées do centro da
cidade com o riolidenm). O Puerto Nuevo, desde a sua construcéo, teveresaimento
continuo, enquanto que as atividades do Puerto idatieaiam.

Segundo VIEIRA (2011, p.105), as principais etapts o inicio das obras do
projeto Puerto Madero foram as seguintes:
1° - Acuerdo de Cooperaciéon entre la MunicipalidadBuenos Aires y el Ayuntamiento
de Barcelona (1985-1990), que gerou o Plan Estcat@gra el Antiguo Puerto Madero.
2° - Fundacao da Corporacion Antiguo Puerto Ma8efo (CAPM)
3° - Concurso Nacional de Ideas — Baseado no Rimatégico
4° - Plan Maestro
59 - Licitac@o dos depositos da borda oeste (Aeclardteccion Patrimonial Antiguo Puerto
Madero) — 1991
6° - Licitagédo dos terrenos da borda lestee§ Puerto Maderp— 1996

Para que o projeto do Puerto Madero pudesse caiapel foram necessarios uma
série de arranjos institucionais entre o Governeidfal, o Governo Municipal e a
iniciativa privada. A sociedade comercial constituientre os governos nacional e
municipal é descrita da seguinte forma:

O Governo da Argentina constituiu a Corporacion igud Puerto
Madero S.A., onde o Executivo Nacional e a Prafeitie Buenos Aires
participam como sécios acionistas igualitariosre t&pacidade juridica
como qualquer sociedade comercial, designando osbmes do seu
diretério. O cargo de presidente € rotativo e conplas atribuicdes de
atividade comercial. A grande vantagem da criagssal sociedade foi
permitir vencer dificuldades juridicas administrati geradas no passado
pela superposicdo de responsabilidades entre smgasilVIEIRA, 2011,
p.108.

Ainda segundo VIEIRA (2011, p.106), ao Governo iNiaal coube a tarefa de
transferir 170 hectares de terreno da borda leste depdsitos da borda oeste para a
Corporacgao, enquanto a prefeitura da cidade aal®mr as normas correspondentes que
regeriam o desenvolvimento urbano da area. O pationpublico seria entdo explorado
para obter recursos operativos, ja que a Corponagddem um orgamento nem por parte
do Estado argentino nem do governo da cidade. @abtacar que a transformacao do
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Puerto Madero partiu da iniciativa publica, mastearcom o aporte quase exclusivo do
investimento privado (IGLESIAS, 2010; Citado em \R&, 2011).

O projeto como um todo se centrava nessa ilhagwiar, visto que a permanéncia
dos depositos era um dado, estipulado primeirampate Plan Estratégico para el
Antiguo Puerto Mader@ em seguida peldoncurso General de Ided€ORRAL, 2010).
Assim, o desafio do projeto para a area do Pueddeib era o de dispor as construcdes na
enorme quantidade de metros quadrados disponivdiende lestelidem)

Esse setor apresentou grandes diferencas docssti®, sendo as principais delas:
ndo contar com arquitetura existente — com excdgamnjunto de siloMolinos Rio de la
Plata construidos no ano de 1903 e demolidos no ano €8 (BOSCO, 1998) —; por
dispor de ampla &rea (1.500.000 m2) para constrdgdmovos edificios; e incerteza
relacionada aos futuros investimentiisdem)

Desse modo, edificios a serem revitalizados e rggadtipicas, que pudessem
conter programas especiais, foram alguns pontogafugntais para atrair investimentos
nessa area (VIEIRA, 2011, p.114). A revitalizac@eses edificios, diferentemente das do
borde oeste, foi realizada com amplas alteracég®stauturas existentes, como é o caso
do Hotel Faena. “O borde leste representa a visdarda Buenos Aires do futuro”
(TRADEL1) (bidem).

Assim, o projeto permitiu dois diferentes tipos mmovacdo urbana
caracteristicos: o da revitalizagdo patrimonialdaaonstrucdo de novas
edificacbes. O primeiro se deu nos depositos ndeboeste — que se
encontravam em estado de deterioro — Eostanera Su1995). Por sua

vez, as novas edificacbes, tanto comerciais conzidenciais, se

realizaram no borde leste. Também se destaca edcride parques
publicos(lbidem)

DISCUSSAO
* Projeto Novo Recife
Apesar de ser apresentado como uma proposta deeim¢@o privada ao Cais José
Estelita, interpretamos o Novo Recife enquanto uwojep desenvolvido numa parceria
entre 0 setor publico e a esfera privada, visto quena série de documentos e
apresentacoes sobre o empreendimento o projetoreSespado como produzido em
parceria com a Prefeitura da Cidade do Recife e @@woverno do Estado, num trabalho
coletivo de construcdo de um “novo bairro” pardadade (BARBOZA, 2014). O proprio
consorcio responsavel pelo Novo Recife caractequmo projeto é facilitado a partir da
atuacao do poder publico neste espaco, a paréiplitzacdo de recursos publicos em ac¢des
“na area de influéncia do Novo Recife”, destacasela Via Mangue, o alargamento e
construcdo de alcas do Viaduto Capitdo Temudomnassmo as obras do Porto do Recife
(NOVO RECIFE, 2011).
Os grandes projetos na area de mobilidade urbamaliégdo-adequacao
da malha viaria, investimentos em modais como BR/LE, terminais
integrados de passageiros etc.), embora estejamados para viabilizar
o desenvolvimento e atender as necessidades @oessgtdustriais e de
servicos, sdo elementos estruturantes das traresf6es do uso do solo e
na valorizacdo fundiaria, impactando sobremanesator habitacional e
a atividade turistica (DINIZ; ROCHA, 2015, p. 464).

1 BRT (em inglés: Bus Rapid Transit) e VLT (Veiclleve sobre Trilhos - traducdo do inglés Light Rail
Vehicle — LRV).

Andlise e trajetdria do projeto Novo Recife nosalea reforcar a
existéncia de uma sucessdo em série de legislpedasos espacos do
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centro do Recife, planos acompanhados de um canjdet novas
simbologias e estruturas materiais que vem pregaras espacos deste
estuario para novas intervencdes, tais como a veeskmdiaria de
terrenos, a elaboracdo de projetos que visam @epates espacos do
centro ao capital internacional, assim como a cog&b de grandes
projetos espetaculares, como as Torres Gémeasisa@€&anta Rita, o
shopping na antiga fabrica da Bacardi, e o j& iddeProjeto Novo
Recife (BARBOZA, 2014).

Faz-se necessario ressaltar que antes do ProjetoRé&xife, varios outros projetos
foram apresentados para revitalizacdo daquela éea,destaque para o Projeto Recife-
Olinda, que comecara a ser elaborado. A maioripagailacao ficou de fora do debate,
pois a falta de transparéncia no processo inveahila participacdo popular e o projeto foi
“engavetado” pelas sucessivas gestdes. O difefenom ultimos anos e quanto ao projeto
Novo Recife, tem sido a atuacéo forte da sociedadleorganizada, fiscalizando a atuacéo
do mercado e do poder publico, pressionando e sdbrenudancas, isso pode mudar, e
acreditamos que ja estd mudando, o rumo do plaeejanirbano na cidade do Recife.

* Revitalizacdo do Puerto Madero

Assim, “convive no bairro o moderno com o antigbRADE1). O patrimdnio historico

material e simbdlico, representado pelos depdsitos) a arquitetura contemporanea,

representada pelos edificios comerciais, residisneias parqueskidem)
Como resultado, a capacidade de atracéo de navamdes surgiu
na area de influéncia na forma de uma infinidadegdmndes
projetos urbanos, como resposta & demanda daZac@di. E sua
execucao instalou fortes processos de gentrificagéitoda a area,
que tende a expulsar a populacdo, estabelecimeatosrciais e
lojas tradicionais, em funcdo das novas marcasT B&] 2013).
Porto Madero j& leva duas décadas tentando integrar cidade.
No entanto, algumas decisdes sustentadas ao teampm fpairar
algumas nebulosidades. Parte da enorme renda exeegerada
pela operacdo jamais foi direcionada para o methento de
outras zonas, como ao sul da cidade. Além dissayséncia de
programas de habitacdo social em seu interior estaif certo
desprezo a diversidade do conjunto. Neste sentittayés do
crescimento acelerado de um assentamento informatlado em
seu meio, a cidade tem se ocupado de pagar assatmtamissa
mistura social (BRITTO, 2013).

CONCLUSOES

N&o se verifica nas intervencfes do Estado a ag#éia de instrumentos de
recuperacdo de mais valias fundiarias previstokstatuto da Cidade para redistribuicdo
mais adequada dos investimentos publico e privpdos o setor da habitacdo de interesse
social, porém € permitido que a mais valia acontegaja usufruida pelo setor privado, é o
caso dos megaeventos e dos grandes projetos unbari®R8IR, onde ocorre a expectativa
excessiva de lucro em funcdo do aumento da pradatie da terra na construcao civil. A
negligéncia para com o setor de habitacdo de s¥ersocial demonstra a ineficiéncia do
Estado, que deixa a desejar em seu papel de poobem-estar social e por outro lado
legitima e viabiliza o mercado, que se nega a datgb sem que seja para atingir o seu
maior potencial.

Em Buenos Aires, no caso de Puerto Madero, acodederma semelhante, além
do processo de gentrificacdo gerado pelo projeide mla enorme renda excedente gerada
pela operacao jamais foi direcionada para o methento de outras zonas, como ao sul da
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cidade. Além disso, a auséncia de programas déababisocial em seu interior manifesta
certo desprezo a diversidade do conjunto (BRITT,32.

Constatou-se diferentes arranjos institucionaiseitariais em cada projeto
analisado, no caso do Projeto Novo Recife, apsaer um empreendimento da iniciativa
privada, percebe-se a nitida cooperag¢do do gowstaglual e principalmente do governo
municipal para com as empreiteiras, fazendo usonelgociatas e descumprindo a
legislacdo vigente para viabilizar o projeto a qual custo. Mesmo em projetos
alavancados exclusivamente pelo Estado, constataeseater de politicas publicas com
propostas pontuais, que abusam da falacia da talstetade e da resolugdo da pobreza
urbana do Recife, mas que mais favorecem a esgécuiiobiliaria (BARBOZA, 2014).
Ressalta-se a importancia da participacdo da smbediscalizando a atuacéo do mercado
e do poder publico, pressionando e cobrando mudaatie&ando como um vetor que ja esta
mudando o rumo do planejamento urbano na cidadedie.

No caso de Puerto Madero, constatou-se que o Estgdocomo promotor e
regulador de todo o processo, atuando dentro dadastruindo a cidade a partir de um
plano urbanistico e promovendo meios democrati@patticipacdo, como concursos,
para definir os projetos, também houve a preseovagdonservacdo do patriménio
historico. Para tal, a constituicdo de uma empees@ 0 governo nacional e 0 municipal
foi fundamental, a parceria publico-privada é emtde uma vez que o Estado tomou a
iniciativa e proveu a infraestrutura necessaria [gpre a iniciativa privada investisse na
area, tendo esta o papel de financiadora, comsalvesde que ndo houve regulacdo da
especulacao imobiliaria ocasionando a expulsaoogalacdo mais vulneravel da area e
seu entorno.

Esse estudo aponta para a necessidade emergemtestegacdes que monitorem a
promocéao dos direitos a moradia para todos, aag@ia@da funcdo social da propriedade e
a reflexdo sobre os limites da producdo excedentesedor imobiliario, e das reais
necessidades de suas producgdes, uma vez que temlilBrado nas cidades um modelo
contraditorio e excludente.
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