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Introducio

Atualmente, vem se intensificando no Recife, e se disseminando pelo pais, a
discussdo a respeito da destinagdo do Cais José Estelita, bem como a denuncia de atos
irregulares praticados durante o processo de aprovagdo do megaempreendimento Projeto
Novo Recife, que ¢ de responsabilidade da iniciativa privada. A questdo central, no entanto,
diz respeito a forma como vem sendo feita a gestdo publica desta area, para a qual foi
planejada uma operagdo urbana que nao foi levada adiante pelo poder publico, passando entio
a ser alvo da atual proposta do setor privado que ndo tem recebido a aceitacdo da sociedade
civil.

E ponto consensual a importancia desta area, que pertencia originalmente & Unifio
e abrigou, outrora, o Patio Ferroviario das Cinco Pontas, referéncia para a memoria ferroviaria
e para a historia da cidade. Além disso, a drea tem uma localizag¢do privilegiada inserida no
centro antigo da cidade e as margens da bacia portudria, fazendo parte da frente d’agua do
Recife junto com o Cais de Santa Rita — que também foi alvo de um projeto privado, e com a
area portuaria — que estd sendo requalificada por meio do Projeto Porto Novo pelo Governo
do Estado de Pernambuco.

Desde que o Projeto Novo Recife — que visa a construgdo de 13 torres em terreno
no Cais José Estelita, seguiu com o seu processo de aprovagdo, a sociedade civil vem se
mobilizando para que o projeto ndo seja implantado da forma como foi apresentando, e para
que haja uma participagdo maior deste segmento nas decisdes que lhe dizem respeito. A
sociedade civil atua também colaborando com o Ministério Publico Federal nas investigagdes
sobre as irregularidades observadas durante o processo de aprovacdo, e questiona o
posicionamento da poder publico municipal no caso.

Neste contexto, destacamos inicialmente a importancia do debate acerca da gestao
urbana das 4reas tidas como “estratégicas” para a cidade, por apresentarem um grande

potencial para renovacdo urbana, com a possibilidade de produzir impactos num territdrio
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mais abrangente e de gerar mais-valia urbana que pode ser aplicada para a melhoria de areas
mais carentes em infraestrutura urbana. Em seguida, chamamos atengdo para a
responsabilidade do poder publico municipal com o planejamento dessas areas e com a defesa
do interesse publico diante do interesse individual dos grupos privados.

Partimos, portanto, do caso do Cais José Estelita para levantar alguns
questionamentos sobre os aspectos supracitados. Para isso, faremos um relato das propostas
para a transformacdo urbana da regido que engloba o Cais José Estelita e o Cais de Santa Rita,
ndo apenas por serem areas vizinhas, mas principalmente pelas semelhangas encontradas nos
processos de aprovacao do projeto das “Torres Gémeas” — construidas no Cais de Santa Rita,
e no Projeto Novo Recife — em andamento para a construg¢do de diversas torres no Cais José
Estelita, que demonstram a repeti¢do de atos que estdo sendo questionados na justica € o
posicionamento do poder publico municipal.

Para completar, abordamos também a Operacdo Urbana chamada de Projeto
Recife Olinda, concebida dentro do Plano do Complexo Turistico Cultural Recife Olinda, que,
apesar de ndo ter sido implantado, se configuraria numa inovacdo em termos de arranjos
institucionais para a gestdo publica, e trazia um planejamento para a area do Cais José
Estelita, com parametros urbanisticos mais restritivos do que os que o Projeto Novo Recife
estd seguindo. Da mesma forma, o atual Plano Diretor do Recife que definiu indices
construtivos mais rigorosos para area em questdo, ndo ¢ obedecido pelo Projeto Novo Recife,
pelo fato do projeto ter sido protocolado na prefeitura dias antes da aprovac¢dao do Plano

Diretor.

1. A revalorizacdo do centro antigo da cidade e sua relacio com a crescente

importincia da drea do Cais José Estelita

Antes de analisarmos as propostas para o Cais José¢ Estelita, ¢ necessario
compreendermos como o retorno a dinamizacdo do centro antigo da cidade, composto pelos
bairros de Sdo José, Santo Anténio e pelo Bairro do Recife, influenciou no crescimento da
importancia da area conhecida como Cais José Estelita, localizada no bairro de Sdo José.

Foi a partir desse processo de revalorizagdo da area central do Recife que o Cais

José Estelita passou a ser visado pelos orgdos de planejamento urbano, ao ponto de ser
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mencionado nos Planos Metropolitanos' como parte de um “territorio estratégico” para
exploragdo de atividades de turismo e negocios, tanto pelo seu potencial de transformacao,
quanto pela sua localizacdo as margens da bacia portudria no bairro historico de Sao José, que
junto com o Bairro do Recife compde uma parte significativa da frente d’agua da cidade.

Esta categorizagdo ndo surge por acaso, pois, além do potencial para a renovagao
urbana que este espaco possui, dada a ociosidade e as dimensdes do terreno com cerca de
10ha, ¢ a partir da década de 1990 que a regido do centro antigo do Recife passa a ser
revalorizada com a realizacao do Plano de Revitaliza¢do do Bairro do Recife, ¢ a inser¢ao da
Organizacao Social Porto Digital — um dos projetos estratégicos do Governo do Estado de
Pernambuco para o desenvolvimento econOmico, €, em consequéncia, com a chegada de
investimentos privados neste bairro.

Atualmente, encontra-se em implantacdo no Bairro do Recife o Projeto Porto
Novo, uma iniciativa do governo estadual para a renovacao das antigas instalagdes portuarias
para servir a atividades de turismo, lazer e negécios, aos moldes das renovagdes urbanas de
“waterfronts”. E, ha ainda outros empreendimentos de grande porte que irdo influenciar na
valorizagdo do Cais José Estelita, como o maior shopping center da cidade — o Shopping Rio
Mar, que foi construido no comeco da zona sul da cidade, de onde se tem acesso a nova

rodovia Via Mangue, tida como a maior obra viaria das ltimas décadas na capital.

LEGENDA:
O Cais José Estelita

Projeto Porto Novo

O Shopping Rio Mar

Figura 1: Mapa (adaptado) dos bairros e microrregides administrativas da cidade do Recife,
destacando a localiza¢do do Cais José Estelita, e dos investimentos na area central da cidade.

Fonte do mapa base: Atlas do Desenvolvimento Humano do Recife (2005).

! Plano Metrépole Estratégica (AGENCIA CONDEPE/FIDEM, 2005) e Plano Metrépole 2010 (FIDEM, 1998).



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 2 > Estado, planejamento e politica ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

Contudo, ndo podemos deixar de mencionar que estas iniciativas, ao
revalorizarem a regido na qual estd inserido o Cais José Estelita, tendem a elevar o preco da
terra urbana, atraindo mais investimentos privados que, se ndo fizerem parte de um
planejamento urbano, se configurardo como uma ameacga a permanéncia de comunidades
pobres que resistem em morar na area central do Recife. Esta ¢ uma preocupagdo que se
coloca também com a chegada do Projeto Novo Recife, que estd voltado exclusivamente para

a classe alta da populagdo.

2. Propostas para a renovacio urbana do Cais José Estelita e o seu entorno

Diante desse contexto de investimentos, tanto publicos quanto privados, que
proporcionaram a revalorizaram do centro antigo do Recife, ¢ desenvolvido o Plano do
Complexo Turistico Cultural Recife Olinda — Plano do CTCRO, englobando as areas
centrais das cidades de Recife e Olinda, e articulando os governos municipais das duas
localidades, o governo estadual e o governo federal para viabilizar a implantacdo do Projeto
Recife Olinda, uma operagdo urbana que envolveu, entre outras areas, o Cais Jos¢ Estelita,
mas que ndo chegou a ser executada.

Praticamente a0 mesmo tempo em que ¢ elaborado o Plano do CTCRO, surge a
proposta para a constru¢do das “Torres Gémeas” no Cais de Santa Rita, os edificios Pier
Mauricio de Nassau e Pier Duarte Coelho. A sua relagdo com o Projeto Novo Recife vai além
da proximidade dos empreendimentos ¢ do dimensionamento das torres. No que concerne a
gestdo publica, os acontecimentos que envolvem a aprovagcdo de ambos projetos revelam
acdes irregulares que estdo sendo questionadas na justica, e o favorecimento do setor privado.

O Projeto Novo Recife, a proposta atual que pretende construir no terreno do
Cais José Estelita 13 edificios, com cerca de 40 pavimentos cada, voltados para a classe alta
da populacdo, segue as normas urbanisticas mais permissivas do Plano Diretor que vigorou
entre 1991 e 2008, pelo fato de ter sido protocolado dias antes da aprovagdo do atual Plano
Diretor, favorecendo-se também do “arquivamento” do Plano do CTCRO, nao tendo, por
exemplo, que incorporar no seu programa a constru¢ao de unidades habitacionais para atender
ao mercado popular habitacional, conforme tinha sido definido pela operacdo urbana do
Plano. Além disso, diversos questionamentos tem sido feitos ao processo de aprovagdo do

projeto, e a forma como a prefeitura municipal vem conduzindo esse processo.
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O mapa a seguir (Figura 2) localiza de forma esquematica a abrangéncia do Plano
do CTCRO, a implantacdo das “Torres Gémeas”, e o terreno do Cais José Estelita para o qual

foi desenvolvido o Projeto Novo Recife.

LEGENDA:

PROJETOPORTONOVO
1 PROJETONOVORECIFE
© TORRES GEMEAS
'” ) PLANO DO CTCRO

Figura 2: Imagem Satélite da frente d’agua do Recife com a demarcagdo esquematica das propostas
para a sua renovacao urbana, e a indicagdo dos bairros centrais.

Fonte do mapa base: Google Earth, captura em 2009.

2.1. A construcio das “Torres Gémeas”

O processo que culmina com a construgdo dos Edificios Pier Mauricio de Nassau
e Pier Duarte Coelho, no Cais de Santa Rita, tem inicio em 2003 sob a responsabilidade da
Construtora Moura Dubeux, a mesma empresa que encabeca o Consorcio Novo Recife, que
concebeu o Projeto Novo Recife para o Cais José Estelita (Acompanhar com o Grafico 1, na
pagina 13, que contém o historico dos principais acontecimentos).

O Cais de Santa Rita e o Cais José Estelita estdo ambos localizados no bairro de
Sao José, mas a relacdo entre a construgdo das torres e o megaempreendimento que se

pretende construir no Cais José Estelita — o Projeto Novo Recife, vai além desta proximidade.
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O processo de aprovagdo dos dois projetos trads semelhancas na sua condugdo, sobretudo nas
discordancias que caracterizam seus conflitos de interesse e na postura “neutra” do poder
publico municipal, que acaba favorecendo os interesses privados.

Durante o processo de aprovacao do projeto das duas torres, destacou-se a atuagao
do Ministério Publico Federal — MPF, com a abertura de uma Agao Civil Publica - ACP?, em
2005, com o objetivo de anular a aprovagdo do projeto e embargar eventuais construgdes,
argumentando os prejuizos irreparaveis que a constru¢ao das torres traria para a visibilidade
do patrimonio historico do bairro, e justificando que o imével estaria inserido no poligono de
entorno dos bens tombados do bairro. Tal justificativa foi desconsiderada quando foi
constatado que o imodvel estava inserido de forma parcial no referido poligono, optando o
poder publico pela aprovagao do projeto, diante deste fato.

Por meio dessa ACP, o MPF solicitou que a Construtora Moura Dubeux fosse
impedida de executar obras no local, mas o pedido ndo foi acatado pelo Tribunal Federal
Regional da 5% regido. E, mesmo sendo uma decisdo precaria, a Construtora Moura Dubeux
aproveitou para dar inicio as obras, finalizando em meados de 2009.

A Procuradora da Republica Luciana Martins, responsavel pela abertura da ACP
foi afastada do seu cargo, e, em razdo disso, o caso recebeu a atuagdo e contribui¢do de outros
Procuradores da Republica em Recife. Caso semelhante ocorreu com a Promotora Belize
Camara que atuava no caso do Projeto Novo Recife.

Houve também uma Acédo Nulatoria® acerca do leildo do imével, iniciada em 2005
pela empresa Mesbla S/A que tinha o dominio util do terreno, sob diversas alegacgdes, entre
elas a de que a empresa nao foi notificada para participar do leildo, e, portanto, ficou impedida
de solicitar a reavaliacdo do bem, que foi leiloado por uma quantia muito abaixo do seu valor
venal. Esta acdo, que numa sentenca provisoria condenou a Construtora Moura Dubeux por
litigdncia de ma-fé, continua em tramitagao.

A ACP aberta pelo MPF também continua em tramitagdo e, no entanto,
atualmente as “Torres Gémeas” encontram-se consolidadas e habitadas, as margens da bacia
portudria, sem nenhuma conexao com o bairro histérico no qual estdo inseridas, conforme se

pode ver na imagem a seguir (Figura 3).

2 ACP n°. 2005.83.00.004462-1
* Agio Nulatoria n°. 0032400-98.2005.5.06.0002
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Figura 3: Fotografia 4rea com as “Torres Gémeas” e a bacia portudria.

Fonte: https://www.facebook.com/rfbandeira2/photos_stream

2.2. O Plano do Complexo Turistico Cultural Recife Olinda

Praticamente ao mesmo tempo em que se desenrolava o processo de aprovagdo do
projeto das “Torres Gémeas”, estava sendo elaborado o Plano do Complexo Turistico Cultural
Recife Olinda — CTCRO, que abrangia as areas centrais das cidades do Recife e de Olinda,
visando uma articulagdo dos planos e projetos existentes dentro do territdrio delimitado pelo
Plano, e ainda, para a Zona de Interven¢ao criada, a realizacdo de uma operacao urbana, que
demandou a elaboragdo de estudos urbanisticos e de viabilidade financeira.

O Plano comegou a ser elaborado oficialmente em 2003 com a assinatura de um
Protocolo de Intengdes entre as Prefeituras Municipais de Recife e de Olinda e o Governo do
Estado de Pernambuco, seguido da contratacdo da Organizagdo Social Porto Digital, que junto
com a consultoria da empresa portuguesa Parque Expo, se responsabilizariam pela elaboragao
de um Projeto de Requalificagdo Urbanistica e pela Modelagem da Operacdo Urbana,
denominada de Projeto Recife Olinda.

Contudo, o grande diferencial do plano residiu no envolvimento de diversos
orgdos publicos ligados tanto aos governos municipais do Recife e de Olinda, e ao Governo
do Estado de Pernambuco, quando ao Governo Federal. O Acordo de Cooperagdo Técnica
entre estes trés governos foi firmado em 2005 para dar impulso na implementag¢do do Plano,
unindo esfor¢os para finalizar a concep¢ao da Operacao Urbana — Projeto Recife Olinda, e
resolver os entraves que porventura surgissem. Neste momento se cria 0 Modelo de Gestao do
Plano, baseado na criagdo de uma Sociedade Implementadora, instituicio que seria

responsavel pela gestao do Plano.
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O Projeto Recife Olinda, que ¢ a operacdo urbana dentro do Plano do CTCRO
para as areas inseridas na Zona de Interven¢do por ele delimitada, englobava também a area
do Cais José Estelita, considerando-a como uma area com potencial para captura de mais-
valia urbana e para a instalagdo de um conjunto de edificios de uso misto, com gabarito
escalonado, sendo uma parte destinada para a construg¢do de habitagdo de interesse social.

O entrave maior para a transformacao do Cais José Estelita era a transferéncia da
dominialidade do terreno, originalmente da Unido. Para isso, seria firmado um convénio entre
os Municipios do Recife e de Olinda, e, ainda, o0 Governo do Estado de Pernambuco, para a
sua aquisi¢do dentro do planejamento da modelagem financeira do Projeto Recife Olinda, que
visava promover a valorizacdo do terreno para obtencdo de lucros ao langa-lo no mercado
imobilidrio, devendo ser seguidas as novas diretrizes propostas no Plano para a ocupacdo do
terreno.

Por fim, houve um periodo de ampla divulgagdo do Plano do CTCRO com a
sociedade civil, mas o convénio que viabilizaria a operacdo urbana ndo foi efetuado. E, em
meados de 2008 cessaram as noticias sobre o Plano na midia local. Ressalta-se que, neste
interim, houve mudanca de governo no ambito estadual, entre os anos de 2006 ¢ 2007, no

periodo em que deveriam se intensificar os esfor¢os para a implementacdo do Plano.

2.3.0 Projeto Novo Recife

O Projeto Novo Recife foi desenvolvido pelo Consdrcio Novo Recife, que ¢é
composto por quatro empresas’ do ramo da construgdo civil, sendo liderado pela Construtora
Moura Dubeux, a mesma que construiu as “Torres Gémeas”, e que foi responsavel por
arrematar o terreno no Cais José Estelita em leildo, e dar entrada no processo de aprovagao do
projeto na Prefeitura Municipal. O projeto foi concebido como um conjunto de 13 torres com
cerca de 40 pavimentos cada, para uso empresarial, de lazer, edificio-garagem, e habitacional
de alto padrio. A simulag¢do da proposta pode ser vista nas duas imagens a seguir (Figuras 4 e

5), obtidas no site de uma das empresas do Consoércio Novo Recife.

Compdem o Consoércio Novo Recife as empresas: Moura Dubeux, Queiroz Galvdo, G.L. Empreedimento ¢ Ara
Empreendimentos.
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Figura 4: Implantagao da proposta do Projeto Novo Recife no terreno do Cais José Estelita.

Fonte: http://www.glempreendimentos.com.br/index.php/negocios/

Figura 5: Simulacdo da implanta¢do do Projeto Novo Recife, vista da bacia portuaria.

Fonte: Fonte: http://www.glempreendimentos.com.br/index.php/negocios/
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Inicialmente, chamamos atengdo para o fato do Projeto Novo Recife nao estar
sendo orientado pelas normas construtivas mais rigorosas do atual Plano Diretor da Cidade,
pelo fato de ter sido protocolado cerca de um més antes da aprovagdo deste instituto, quando
ainda estava em vigor o Plano Diretor de 1991.

Sobre esta questdo, a Advogada Liana Cirne — que atua junto ao Grupo Direitos
Urbanos no caso do Projeto Novo Recife, argumenta que ndo h4 impedimentos para que a
prefeitura solicite a obediéncia ao novo Plano Diretor, pois, de acordo com jurisprudéncia
pacifica do Supremo Tribunal Federal — STF, o empresario ndo tem direito adquirido de
construir quando sobrevém nova legislagdo, caso a obra ndo tenha sido iniciada, mesmo que
tivesse obtido licenca de construg¢ao (LINS, 2014).

Muitos outros questionamentos vém sendo feitos acerca do Projeto Novo Recife,
principalmente em duas direg¢des: (i) quanto a qualidade do projeto, sua articulagdo com o
bairro, os impactos que produzira na cidade; e (ii) com relacdo as irregularidades no decorrer
do processo de aprovagdo do projeto que estdo sendo apuradas pelo Ministério Publico
Federal. Adicionalmente, os conflitos de interesse decorrentes deste processo chamam
atengdo para o papel do poder publico municipal, enquanto ente responsavel pelo
planejamento da cidade.

O Grupo Direitos Urbanos — um coletivo da sociedade civil, vem levando as
discussdes nestes dois aspectos. Com relagdo ao projeto arquitetonico e urbanistico, as
questdes giram em torno da sua falta de articulagdo com a malha viaria, e o contraste entre a
altura dos prédios projetados e as construgdes histdricas do bairro de Sdo José. Para além,
temos o debate sobre o aumento do fluxo de veiculos na regido, e as provaveis mudangas nas
condi¢des de conforto térmico do bairro, e ainda, sobre a fragmentagdo/elitizacdo deste
espaco ao ser utilizado/consumido exclusivamente pela classe alta da populagao.

Quanto as irregularidades/ilegalidades observadas no decorrer do processo de
aprovacdo do projeto, o Grupo Direitos Urbanos ingressou com algumas agdes judiciais,
principalmente com relagdo ao funcionamento do Conselho de Desenvolvimento Urbano —
CDU que aprovou o projeto, num momento de mudanca de governo municipal, sem obedecer
a composi¢do paritaria de seus membros determinada pelo seu decreto de criagdo.

A Promotora Belize Camara, que foi uma figura de destaque neste momento da
aprovacdo do projeto pelo CDU, apontou varias irregularidades como a auséncia do parecer
de alguns orgaos publicos e da aprovagdo do parcelamento de solo, e a inexisténcia de estudos

de impactos, ganhando tamanha notoriedade que terminou por ser transferida da Promotoria
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de Defesa do Meio Ambiente de Recife para a Promotoria da Infancia e Juventude de
Jaboatao dos Guararapes.

Na sequéncia, o Ministério Publico Federal ingressou com uma Acdo Civil
Piblica’ que questiona diversos aspectos do processo, desde o ato do leildo, que ndo
considerou a observagao do Instituto do Patrimonio Histérico, Artistico ¢ Cultural Nacional —
IPHAN ao explicitar, em memorando® enviado & Secretaria de Patriménio da Unido - SPU, o
seu interesse pelo imovel do Cais José Estelita, declarando-o como um imoével de valor
historico, artistico e cultural, que deveria ter a sua destinagdo definida, a partir desta
manifestagdo, com a interveniéncia obrigatoria’ do IPHAN.

Nesta ACP, o MPF solicita que o Consodrcio Novo Recife seja proibido de efetuar
qualquer obra de construcdo/demoli¢do no terreno do Cais José Estelita enquanto o Projeto
Novo Recife ndo obtiver todos os pareceres dos 6rgaos publicos competentes. O MPF requer
ainda que o IPHAN estipule diretrizes de uso e ocupagdo do solo para a area, e que seja
declarada a nulidade da aprovag¢ao do projeto no CDU.

Mesmo com estes impedimentos, o Consércio Novo Recife iniciou a demoligdo
dos galpdes existentes no terreno do Cais José Estelita, em maio de 2014, seguido
imediatamente de um protesto do Movimento Ocupe Estelita, que acampou no terreno para
impedir a demoli¢do. Houve um acordo entre 0 Movimento ¢ o Consoércio perante o MPF de
que a reintegragdo de posse seguiria algumas regras, mas o acordo foi descumprido pelo
Consorcio e a reintegracdo de posse foi realizada de forma irregular e violenta, chamando a
aten¢do de diversas entidades nacionais e internacionais e, inclusive, de institui¢des ligadas ao
campo dos Direitos Humanos.

Este episodio levou a Prefeitura a suspender a licenca de demoli¢do que tinha
emitido, e anunciar que estaria se colocando como mediadora nas negociagdes entre o
Consorcio Novo Recife e a sociedade civil, no intuito do Consércio promover uma revisao do
projeto. Para isso, convocou uma audi€ncia publica para receber propostas da sociedade civil,
e realizou algumas reunides, mas ndo convocou o Grupo Direitos Urbanos — ao qual esta
ligado o Movimento Ocupe Estelita, para participar. De posse das contribui¢des da sociedade
civil, a Prefeitura reformulou as diretrizes urbanisticas e divulgou para a populacio.
Praticamente no mesmo momento, o Consorcio anunciou, no site do projeto na internet, as

mudangas que faria no projeto.

5 A¢do Civil Publica n° 00001291-34.2013.4.05.8300

% Memorando n° 899/2007

7 Esta determinagdo estd contida no “Manual de Incorporagdo e Destinagdo de Iméveis Oriundos da Extinta RFFSA”, ja que
o imodvel pertencia & Unio, como parte da Rede Ferroviaria.
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PLANO CTCRO

TORRES GEMEAS

PROJETO NOVO RECIFE

* Protocolo de Intengdes entre governos
estadual e municipais (Recife e Olinda).
* Governo de PE contrata consultoria da
Empresa Parque Expo.

* Contrato entre a O.S. Porto Digital e a
Parque Expo para Projeto de
Requalificagdo Urbanistica e Modelagem
da Operagdo Urbana (Projeto Recife
Olinda).

* Acordo de Coop. Técnica entre
governos federal, estadual e municipais
(Recife e Olinda), para implementa¢do do
Plano, e concepgdo do Projeto Recife
Olinda e do modelo de gestdo.

¢ O Plano foi discutido com o MPF.

¢ Solicitada Licenga Prévia Ambiental.

¢ Inicio de uma ampla divulgacdo do
Plano com a sociedade civil.

* Cessam as noticias sobre o Plano na
midia.

¢ Leildo do terreno.

* Abertura do processo de aprovagao
do projeto.

- Prefeitura da parecer desfavoravel.

* Prefeitura da novo parecer
favoravel.
* Aprovagdo no CCU e CDU.

* Agdo Nulatéria do leildo pela

empresa que tinha a posse do terreno.

* ACP pelo MPF-PE para anular a
aprovagdo do projeto e impedir
construgdes.

* Aprovada solicitagdo do MPF na
ACP de impedir construgdes, mas
suspensa em seguida pelo TRF-5.

¢ Construtora MD da inicio as obras.

¢ Sentenga Judicial provisoria da
ACP do MPF condena Construtora
MD por fraude no leildo.

* As torres foram entregues ao
mercado imobiliario e as unidades
rapidamente comercializadas.

* Protestos da comunidade artistica
(cineastas) com produgio de videos
repudiando as torres.

* Protesto da populagao (ciclistas)
para usar as areas publicas fechadas

pelo condominio das Torres Gémeas.

* ACP do MPF continua em
tramitagdo, mas as torres estdo
habitadas.

2014 /2 2014 /1 2013 m 2011 | 2010 2008 2006 m 2004 2003

¢ Leildo do terreno.

* Abertura do processo de aprovagio do
projeto (logo em seguida é aprovado o
novo Plano Diretor da Cidade do Recife).

* Consorcio pede consulta prévia para
parcelamento do solo.

* Pedido de Anuéncia Prévia do
parcelamento do solo aprovado.

* Aprovagao do projeto no CDU (em
periodo de transigdo de governo
municipal).

* Promotora Belize ¢ transferida, por
estar atuando fortemente contra o projeto.
* ACP do MPF proibindo obras e
declarando a nulidade da aprovagao pelo
CDU.

* Consorcio comega a demolir galpdes
antigos no terreno, com Licenga da
Prefeitura.

* Movimento Ocupe Estelita faz
ocupagdo no terreno.

* [PHAN e MPF embargam a demoliggo.
* Reintegracdo de posse violenta.

* Prefeitura suspende a licenga de
demoligao.

* Audiéncia Publica para receber
propostas para elaboragao de novas
diretrizes para o projeto.

* Prefeitura elabora e divulga as novas
diretrizes.

Grafico 1 - Principais fatos relacionados as propostas para transformacao urbana da area entre o Cais
de Santa Rita e o Cais José Estelita
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3. O Projeto Novo Recife, a importincia do Planejamento Urbano e o Papel do
Poder Publico

Os acontecimentos acerca da destinagdo do Cais José Estelita nos remetem a
discussdo sobre o papel do poder publico no planejamento urbano. Desde a década de 1980
vem aumentando a responsabilidade do Poder Publico Municipal pelo desenvolvimento das
cidades, sobretudo no sentido econdmico, mas também, num debate mais recente, pela
distribuicdo mais equitativa dos beneficios gerados pelo desenvolvimento economico.

A crescente responsabilizacdo do Poder Publico Municipal advém, primeiramente,
da competéncia constitucional dos municipios para legislar sobre assuntos de interesse local,
seguindo as diretrizes gerais estabelecidas pela Unido. Esta responsabilidade ganha novas
proporgdes com o crescimento dos problemas urbanos e a escassez de recursos para intervir
diretamente em melhorias estruturais para a cidade.

Desde entdo, os governos municipais tem constituido parcerias
intergovernamentais € com a iniciativa privada para promover agdes voltadas para o
desenvolvimento urbano. Com relagdo as parcerias com iniciativas privadas, os governos
contam com novos instrumentos urbanisticos que foram criados para relativizar os ganhos da
iniciativa privada e do interesse publico, como as Operacdes Urbanas Consorciadas.

Entretanto, este instrumento vem sendo alvo de criticas, posto que esta sendo
aplicado de forma equivocada em grandes projetos urbanos que t€ém gerado beneficios apenas
para os investidores privados. Nao obstante, no caso do Cais José Estelita, no Recife, a
situacdo se inverte. O “arquivamento” de uma operacao urbana — Projeto Recife Olinda, deixa
esta area importante da cidade sem um plano urbanistico, & mercé da especulagdo imobiliaria.

O Projeto Recife Olinda — operagdo urbana dentro do Plano do CTCRO,
apresentava desde estudos urbanisticos, com a defini¢do de novos indices urbanisticos e usos
diversificados, como instrumentos de captura de mais-valia urbana e formas de participagao
social, além de incluir o componente da habita¢do de interesse social no projeto.

Com o “arquivamento” do Plano do CTCRO, e, consequentemente, da operacao
urbana Projeto Recife Olinda que contemplava a area do Cais José Estelita e que requeria a
participa¢do integrada dos municipios de Recife e Olinda e do Governo do Estado de
Pernambuco, nenhum outro plano foi concebido para a area do Cais José Estelita, apesar da
determinagdo do Plano Diretor, tanto do atual quanto do anterior, para que seja elaborado em

carater de prioridade um plano para esta area que ¢ tida como de “interesse especial”.
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A omissdo do Poder Publico Municipal na execu¢do de um planejamento urbano
para a area levou a iniciativa privada a realiza-lo, segundo os seus interesses, usando de
estratégias para ganhar maiores vantagens, como dar entrada no processo de aprovagdo do
projeto quando o novo Plano Diretor estava em vias de ser aprovado, e dessa forma se valer
de indices urbanisticos mais permissivos.

O Poder Publico Municipal, por conseguinte, promove atos que facilitam e
aceleram a aprovacdo do projeto, como levar o projeto para a aprovagao no Conselho de
Desenvolvimento Urbano — CDU, que ¢ a tUnica instancia de aprova¢dao que conta com a
participagcdo da sociedade civil e ultima no processo de aprovacdo, sem que tenha todos os
pareceres dos oOrgdos competentes, e sem exigir estudos de impacto de vizinhanga e de
impacto ambiental, dado o porte do empreendimento. E, o mais grave, se opondo a decisdo da
justica de ndo realizar reunides enquanto a composicdo dos membros do Conselho ndo
estivesse de acordo com a forma paritaria determinada pelo seu ato de criacao.

Desta forma, passamos do debate de quais sdo as melhores propostas para a
cidade para a discussdo de como exigir do poder publico o cumprimento da Politica Urbana,
que tem como referencial o Plano Diretor, e a defesa do interesse publico, que passa pelo
atendimento a fun¢ao social da cidade.

Voltamo-nos, portanto, para as competéncias do municipio que, segundo Aguiar
(2011, p.97), relacionam-se com o “poder-dever de promover adequadamente o ordenamento
de seu territério, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do
solo urbano, para garantir o bem-estar de seus habitantes e atender as fungdes sociais da
cidade.”

A resposta para este questionamento pode estar na posi¢ao adotada pela sociedade
civil diante dos fatos, por meio da atuagdo do Grupo Direitos Urbanos e da criacdo do
Movimento Ocupe Estelita, que colaboram com as agdes do Ministério Publico Federal, e
estdo ganhando apoios diversos e servindo de exemplo para mobilizagdes semelhantes que
vem ocorrendo em outras cidades do pais, como em Porto Alegre com o Movimento Ocupa
Cais Maua.

Em comparacdo com o que ocorreu na aprovagdo do projeto das “Torres
Gémeas”, temos que neste fato, a iniciativa privada logrou “sucesso” por conseguir executar a
obra e comercializar as unidades, apesar da a¢do judicial contra a Construtora Moura Dubeux
continuar em tramitacdo. J4 no caso do Projeto Novo Recife, no qual a sociedade civil

organizada tem participado ativamente acompanhando os passos do Consorcio Novo Recife e
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as deliberagdes da Prefeitura do Recife, e dessa forma, podendo contribuir com o Ministério
Publico Federal para a apuracao das irregularidades observadas; o processo tem prosseguido
de forma mais lenta, aguardando o cumprimento das etapas exigidas pela legislacdo, e a
sociedade civil conseguido, com muito esforco, que haja a revisdo do projeto, por meio da
elaboracdo de novas diretrizes urbanisticas.

A divulgacdo dos fatos nas redes sociais, € os eventos promovidos pela sociedade
civil para fortalecer a luta e promover o debate sobre o caso tem surtido efeito, e conseguido o
apoio de instituigdes de destaque na luta pelos Direitos Humanos e de pessoas importantes
que atuam no campo do Direito a Cidade, como a Arquiteta e Urbanista Raquel Rolnik e
Geografo David Harvey, que incluiu, em sua passagem recente pelo Brasil, uma participagao
num dos eventos do Movimento Ocupe Estelita, em Recife.

O processo de aprovacdo do Projeto Novo Recife, em fase de revisdao da proposta,
ainda ndo aponta sinais de um desfecho, nem de que maneira se daré isso. Nao se sabe, por
exemplo, se essas novas diretrizes urbanisticas serdo eficientes no atendimento as
reivindica¢des da sociedade civil. H4, no entanto, algumas conquistas a serem reconhecidas,
como a disseminacdo do debate acerca do planejamento urbano e da condu¢do da Politica
Urbana, bem como o fortalecimento da luta pelo Direito a Cidade.

Por fim, o caso do Cais José Estelita, que tem sido levado a discussdao em outras
cidades do pais, pode servir de exemplo, juntamente com outros casos, para uma discussao
mais especifica sobre a destinacdo das areas especiais na cidade, a respeito de como tem sido
feita a gestdo publica destas areas, se tem sido exitosa a implementa¢do de instrumentos
urbanisticos inovadores para um melhor aproveitamento da area, como tem se dado a

participa¢do da sociedade civil no processo, entre outras questdes.
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