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Introducio

O presente artigo tem a intencdo de contribuir com as discussdes acerca dos
instrumentos de politica urbana enunciados no Estatuto da Cidade, em especial a Operagao
Urbana Consorciada (OUC), a partir da experiéncia da Operagdo Urbana Consorciada Joana
Bezerra (OUC-JB) no Recife. A area objeto desta operagdo ¢ denominada Coque/Joana
Bezerra: terreno de frente d'agua, no centro do Recife, com notdvel potencial para atracido de
investimentos. A terra ¢ de propriedade da Unido Federal — ocupada por familias que,
literalmente, criaram solo, antes que instrumentos de politica urbana anunciassem seu direito
a cidade — cedida ao Municipio do Recife em 1979 e delimitada como Zona Especial de
Interesse Especial (ZEIS) em 1983. Apesar da delimitagdo como ZEIS Coque, o histdrico da
area ¢ marcado por diversos episodios em que o direito a moradia da populagdo local foi
ameagado e desrespeitado em nome de obras de interesse publico.

A aprovagdo do plano da OUC-JB (Lei N° 17.645), em 2010, ndo parece fugir a
essa constante. Propde a constru¢do de um Polo Juridico ocupando, especificamente, o
“imovel nao edificado (...) dentro do perimetro da ZEIS” que, segundo o Plano Diretor do
Municipio do Recife, art.108, deveria ser destinado a Habitacdo de Interesse Social - HIS,
atendendo a funcdo social da propriedade. (RECIFE, 2008; RECIFE, 2010).

Neste artigo, pretende-se descrever a OUC-JB, reunindo informagdes quanto as
irregularidades do processo de aprovacdao do plano — inexisténcia de estudo de impacto de
vizinhanc¢a e de audiéncia publica — assim como o processo legislativo de alteragdes do plano
— tais como a revogacdo das contrapartidas, as generosas alteragdes nos coeficientes de
utilizagao e a revogacao de limites temporais para apresentacdo de projetos e inicio das obras.
A descrigdo sera acompanhada de consideragdes criticas que especulam sobre as distancias
entre esta experiéncia de uso do instrumento no Recife e os propositos que estariam
relacionados ao instrumento OUC a luz do Estatuto da Cidade.

A descri¢ao foi organizada em trés partes: a caracterizagdo da area Coque/Joana
Bezerra, o plano da operacao e as alteragdes ao plano original. Foram consultados dispositivos

legais, incluindo leis e planos aprovados, projetos de lei, assim como demais documentos
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oficiais, tais como o contrato de cessdo de aforamento da area, oficios trocados entre a
Secretaria do Patrimdénio da Unido e a Prefeitura do Recife e estudos de massa do Polo

Juridico disponibilizados na pagina eletronica da Prefeitura do Recife'.

1. Caracterizacio da area Coque/Joana Bezerra

O Coque/Joana Bezerra esté situado em area central do Recife, as margens de uma
importante via perimetral de trafego no sentido norte-sul — a Avenida Agamenon Magalhaes —
e um dos principais eixos de conexdo via metrd entre o centro do Recife e a Regido
Metropolitana, no sentido leste-oeste. A area estd estrategicamente localizado em relagdo ao
centro da cidade (leste), as estagdes de metrd0 que conectam com a regido metropolitana
(oeste), ao bairros de Boa Viagem e Zona Sul e ao polo médico da Ilha do Leite e Zona Norte.

Trata-se de area de propriedade da Unido. Em 1979, a 4rea denominada
Coque/Joana Bezerra, medindo 134ha, foi cedida pela Unido Federal ao Municipio do Recife,
sob Contrato de Cessdo de Aforamento (ver figura abaixo). Segundo oficio da
Superintendéncia do Patrimonio da Unido em Pernambuco (SPU/PE):

“o Municipio do Recife requereu a cessdo da area correspondente a Ilha
Joana Bezerra, em razdo de envolver “assunto de maior relevancia social
para a populacdo do Recife”. Havia, ja naquela época, registro de ocupagdo
da area por populacdo de baixa renda que demandadva do Poder Publico a
atencdo em regularizar a posse e trazer condi¢cdes de moradia, como foi
fundamentado na exposicdo de motivos do pedido da edilidade.” (Oficio
n.°3024/2013 — SPU/PE enviado a Secretaria de Habitagcdo da Prefeitura do
Recife em 12 de setembro de 2013)

Figura: Perimetro da cessdo de aforamento
celebrando entre Unido Federal e 0 Municipio do
Recife em 1979.

Fonte: Instituto Peldpidas Silveira, 2013.

! Cabe mencionar que a disponibilizagdo de parte das informagdes utilizadas no presente artigo deve-se ds
grupos/movimentos (a exemplo do grupo Direitos Urbanos, movimento Coque Vive e movimento Coque (R)Existe) que tém
pressionado o poder publico em varias escalas, clamando pela transparéncia de informagdes sobre planos e projetos na area e,
objetivamente, utilizando de mecanismos online que, por exemplo, exigem o poder publico & responder a pedidos de
informagdo sobre estes projetos em prazo determinados.
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A ocupacdo da area por familias de baixa renda data do final do séc XIX, inicio do
séc. XX. Apesar da instabilidade do solo relacionada a proximidade do mangue e corpos
d’4gua, a area foi sendo gradualmente aterrada, com o esfor¢o dos moradores que ali se
intalavam e consolidavam sua moradia, a fim de garantir sua permanéncia em zona central,
em alternativa a moradia na periferia da cidade. O Levantamento Sécio-economico do Coque,
realizado na década de 1980, no ambito do Programa PROMORAR (Programa de Erradicacao
de Sub-habitagdo) no Recife aponta que:

Impossibilitados de ocupar terrenos salubres e infra-estruturados no Recife
(cada vez mais raros, tendo em vista as condi¢des de topografia do sitio
urbano e a especulagdo imobiliaria), [os habitantes] recorrem ao ultimo
recurso da "invasao" de terrenos. As "invasoes” e urbanizagdes populares
ocuparam os mangues ¢ alagados e subiram os morros que circundam o
Recife, extravasando para os munrcipios vizinhos (Fig.3). Areas como o
Coque e Brasllia Teimosa foram tomadas das aguas pelo aterro paciente e
corajoso dos seus moradores, ocupando terras de marinha aforadas a
terceiros. (p.26)

(-

Do ponto de vista histdrico, o Coque surgiu através da ocupagdo da area por
uma populacdo oricunda da zona rural, que comegou a construir seus
barracos em cima de palafitas ou de aterros feitos por eles mesmo,
geralmente com lixo. (Banco Nacional da Habitagdo ¢ Empresa de
Urbanizagdo do Recife, p.32)

Em 1983 a Lei N° 14.511/83, que definiu diretrizes para o uso ¢ ocupagdo do solo,
delimita as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no Recife, experiencia pioneira que
serviu de exemplo para a politica urbana brasileira recente. O Coque estava dentre as areas
reconhecidas como ZEIS desde entdo.

No entanto, apesar da delimitacdo da area como ZEIS, ¢ possivel identificar
ameagcas ¢ expulsdes, de fato, da populagdo da area do Coque. O relato” a seguir detalha como

o Coque, em 40 anos, perdeu 51% do seu territorio:

— 1976: transferéncia de moradores para os Bairros do Ibura e Jordao por
conta de obras de retificacdo do brago do Rio Capibaribe;

— 1980: expulsdao de 700 familias por conta das obras de instalagdo do
metro;

— 1984: a comunidade impediu a construgdo de um shopping center na
area de concessao federal,

— 1985: construgcdo do Férum Rodolfo Aureliano em terreno dentro da
area de concessao federal,

* Adaptagio da Carta Aberta ao Povo do Recife, assinada pelo Ponto de Cultura e Espago Livre do
Coque ¢ da Representagdo enviada por membros do Movimento Direitos Urbanos a Promotoria de Justica de
Defesa da Cidadania da Capital, com atuagdo na area de habitag@o e urbanismo.

3



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

— 2012: novas remoc¢des devido ao alargamento do viaduto Capitdo
Temudo e obras no Terminal Integrado de Passageiros.
Nao parece difidil de identificar um histérico de ataque ao direito a moradia da

populacao do Coque, em nome de obras de interesse publico.

Parte das remogdes forcadas da populagdo do Coque foram justificadas em nome
de obras de interesse publico. J& outras iniciativas, ilustradas nas manchetes do Jornal Diario
de Pernambuco a seguir, deixam claro o interesse privado/imobilidrio nessa area da cidade,
mesmo antes de qualquer incentivo especial aos moldes de uma OUC. Nas manchetes 1¢-se:

— 30 de junho 1983: Prefeito daré licenca a shopping da Ilha [Joana Bezerra]
— 03 de fevereiro 1985: Moradores aprovam shopping na ilha

— 23 de margo 1985: Implantacdo de shopping reduziria desemprego

— 24 de margo 1985: Entidades - justica impedira shopping

— 14 de maio 1985: Sindicato insiste em shopping center

Figura 5-9: Manchetes do Jornal Diario de Pernambuco, Caderno Cidade (de 1983 a 1985)

Fonte: Rede Coque Vivo (disponivel em:
https://www.facebook.com/media/set/?set=a.730497183643360.1073741825.579774888715591 &type=3
http://www.coquevive.org/index.php?p=blogs det&id=32
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Vale ressaltar de que a primeira destas manchetes (30 de junho de 1983) foi
publicada pouco depois da assinatura da Lei 14.511/83 (17 de janeiro de 1983) que definiu as
diretrizes para o uso e ocupagdo do solo, a partir da qual o Coque foi reconhecido como ZEIS.
E possivel notar, também, os argumentos utilizados para justificativas o empreendimento, tais
como a promessa da reducdo do desemprego, que tem o efeito de interferir na unidade da
resisténcia aos projetos.

Em 2003 a area do Coque/Joana Bezerra foi incluida no Projeto Recife-Olinda,
que tratava de um perimetro mais amplo que ia desde a frente atlantica que se estende da
Colina Histérica de Olinda ao Parque da ex-Estacdo Radio Pina, no Recife (ver figura

abaixo).

A idéia de tratar este territério como um ambito especial estd expressa a
partir dos anos de 1990 por meio do Metrépole 2010 (1998) e Metropole
Estratégica (2002), desenvolvidos em parceria com a Fundagdo de
Desenvolvimento Municipal do Governo do Estado de Pernambuco e
prefeituras, que o elegeram como territéorio de oportunidades para a
atracdo de empreendimentos. (REYNALDO, 2009, p.201 — grifos nossos)

smno' s
/ Setor 11
(  RECIFE
Setor 12 4

‘ .

Oceano Atlantico i

Delimitagao das zonas de intervengao (Zl), enquadramento (ZE) e abrangéncia (ZA).

Figura: Coque inserido na Zona de Intervengdo (Setor 10) do Projeto Recife-Olinda
Fonte: Reynaldo, 2009.

Reynaldo (2009) descreve o projeto:

uma proposta urbanistica para a area de 322 ha. (...) que se viabilizara por
intermédio de uma operacdo urbana, cujas diretrizes urbanisticas e
estratégia de implementagdo sdo definidas em conjunto pelos governos
federal e estadual de Pernambuco e pelas Prefeituras do Recife e de Olinda,
com a participagdo e consultoria da Organizagao Social Nucleo de Gestao do
Porto Digital e da empresa publica portuguesa Parque Expo. (p.202 — grifos
nossos)
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Os resultados financeiros da operagdo serdo aplicados, prioritariamente, na
reurbaniza¢do de 1,67 milhdes de m? de superficie ocupada por 43 mil
moradores de baixa renda (Azeitona, Coque, Coelhos e Brasilia Teimosa),
por intermédio da constru¢do de novas unidades habitacionais, comércio,
servico e equipamentos coletivos, comunitarios e de geracdo de renda;
articulacdo da comunidade com a cidade formal; criagdo de espagos publicos
e de lazer comunitario e recuperagdo das frentes de dgua. (REYNALDO,
2009; p.225 — grifos nossos)

O polémico Projeto Recife-Olinda ndo segiu adiante. Entretanto, o presente
trabalho ndo descarta a possibilidade de que intervengdes futuras na area do Coque possam
estar relacionadas a um projeto mais amplo que vise transformar os terrenos de frente d’agua
em veiculos para viabilizar a atracdo de investimentos e materializar a cidade-mercadoria, em
detrimento do direito a cidade das familias da ZEIS. A figura a seguir mapeia os
empreendimentos ou propostas de intervencdo na area central do Recife que poderiam estar
associados com a intengdo de atracdo de investimentos para um pretensa metropole

estratégica, um Recife de primeiro mundo.

Figura: Grandes projetos urbanos e propostas de
interven¢ao na area central do Recife.

Legenda:

1. OUC Joana Bezerra (2010)

2. Plano de Reurbanizagio da area do Coque e seu
entorno imediato (2014)

3. Workshop Internacional de Desenho Urbano, com
apoio do Ministério das Cidades (2013)

4. Projeto Novo Recife (2008)

5. Plano Especifico para o Cais de Santa Rita, Cais
José Estelita e Cabanga (2015)

6. Procedimento de Manifestagdo de Interesse em
para Operagdo Urbana nas areas de Santo Antonio,
Sao José e Ilha Joana Bezerra (2013)

7. Ilha do Zeca

8. Arena do Sport

9. Revitalizagdo do Porto do Recife

10. Vila Naval

11. Shopping RioMar

12. Projeto Via Mangue

13. Empresarial JCPM

Pode-se posicionar a intencdo de atrair investimentos para uma metropole
estratégica em uma escala internacional de andlise. Dessa forma — uma vez que a intengao
desta etapa da pesquisa ¢ compilar o maximo de informacgao possivel referente as inten¢des de

intervengdo na area do Coque/Joana Bezerra para subsidiar uma analise da OUC-JB — cabe
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notar que em julho de 2013 o perimetro da cessdo de aforamento da 4rea denominada
Coque/Joana Bezerra celebrado entre a Unido Federal e o Municipio do Recife, foi o objeto
de estudo do 3° Workshop Internacional de Desenho Urbano — Programa Minha Casa Minha
Vida: Habitagdo Social e Intervengdo Urbana. O workshop foi organizado pelo Programa de
Pos-graduagdo em Desenvolvimento Urbano e o Architectural Association de Londres, com o
apoio do Ministério das Cidades, Secretaria do Patrimdnio da Unido, Governo do Estado de
Pernambuco, Prefeitura do Recife e Instituto Pelopidas Silveira e, ainda, Foreign and
Commonwealth Office britanico.

Em maio de 2014 foi publicada pela Prefeitura do Recife, Gabinete de Projetos
Especiais, a Concorréncia N° 011/2014 para contratacdo de servicos especializados de
Arquitetura, Urbanismo e Engenharia Consultiva para a elaboracdo do Plano de
Reurbanizacdo da area do Coque e seu entorno imediato, composto pelo Masterplan, Projetos
Bésicos e Projetos Executivos. Um estudo cuidadoso da 4rea ndo deve deixar escapar mais

este capitulo da historia do Coque.

2. O plano da operagio
2.1.4 aprovagdo do plano da operagdo

O primeiro ponto a ser destacado quanto ao plano da OUC-JB ¢ que “néo foram
realizadas audiéncias publicas nem Estudos de Impacto de Vizinhanca da referida
Operacio Urbana”, segundo informagio do Instituto Pelopidas Silveira® — IPS.

O Plano Diretor do Municipio do Recife, art.170 — em consonancia com o
Estatuto da Cidade art.33, V e VII — determina que deve constar no plano da operagao “JV -
estudo prévio de impacto de vizinhanga; (...) VII - forma de controle da operagdo
compartilhada com os municipes” (RECIFE, 2008).

Quanto a interdependéncia destes dois requisitos para aprovagao de uma operacao
urbana — e também de outros projetos com potencial de gerar impactos negativos a populacao

— o raciocinio a seguir sobre a Operacao Linda Verde em Curitiba parece relevante:

Questiona-se aqui a inexisténcia da participacdo popular no processo de
formulacdo da operagdo urbana. E, mesmo que esta fosse realizada, de que
forma a populagdo poderia avaliar um projeto de intervencao urbana que nao
possui um plano de agdes claramente delineado, onde ndo ha a clara

? Pedido de informagéo assinado por um dos membro do movimento Direitos Urbanos, respondido
pela Presidente do Instituto Pelopidas Silveira em 24 de abril de 2013. Disponivel em
http://direitosurbanos.wordpress.com/2013/04/24/pedido-de-informacao-municipio-do-recife-semoc-
201300002330280/
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definicdo dos impactos ambientais, sociais e econdmicos envolvidos e suas
medidas mitigadoras? (NASCIMENTO NETO; MOREIRA, 2013, p.596)

Cabe ressaltar que mesmo entre os vereadores, quando da aprovagdo do
projeto de lei, registraram-se debates acirrados envolvendo a inexisténcia de
informagdes a cerca dos impactos e medidas mitigadoras relacionadas a
operacgdo urbana Linha Verde (CMC, 2011) . (apud NASCIMENTO NETO;
MOREIRA, 2013, p.600)

2.2.0bjetivos e usos planejados

A Operagdo Urbana Consorciada Joana Bezerra tem como objetivos:

1 - efetivar a urbanizagdo e reurbanizagdo da drea que importara no pleno
acesso a justica e aos orgdos de acesso ao Judiciario; (Lei 17.645/2010,
Art.2°)

Conforme disponivel na pagina eletronica da Prefeitura do Recife, a OUC-JB
“estabelece as condi¢des urbanisticas e juridicas propostas pelo Poder Executivo para a
constru¢do do Polo Juridico, obra que devera abrigar o Tribunal de Justica de Pernambuco
(TJPE), o Ministério Publico (MPPE) e a Ordem dos Advogados do Brasil (OAB)”. Além
destes 6rgaos, haveria previsao para um Forum Criminal, Escola de Magistratura e Defensoria
Publica.

No entanto o plano da OUC-JB ndo restringe o uso no Setor Juridico a estas
instituicdes, nem sequer aponta para uma predominancia esperada, para além do titulo do

setor:

d) Para os lotes contidos no SETOR JURIDICO

d.3) usos permitidos: todos os usos de comércio e servigo, inclusive usos
incomodos, desde que respeitados os requisitos de instalagdo previstos em
lei especifica vigente, excetuados postos de abastecimento e comércio de
produtos perigosos;

(Lei 17645 /2010, Anexo Unico, ftem III — grifos nossos)

Apesar do descompasso com 0 uso proposto para o Setor Juridico aprovado em
lei, a democratizagdo do acesso a justica vem sendo pega-chave para justificar a OUC-JB

como uma obra de interesse publico.

2.3.Setores e caracterizagdo urbanistica

O perimetro da OUC-JB foi subdividido nos Setor de Interesse Social, Setor
Juridico, Setor de Transporte, ¢ Setor de Lazer. Um ponto no minimo curioso é que o tem III
do Anexo da Lei N° 17.645/2010 anuncia a subdivisdo do perimetro em cinco setores. No
entanto, sdo descritos apenas quatro setores. Seria um erro de redagdo? Que outro setor teria

sido omitido da versdo aprovada do plano da operagao?
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Além disso, ndo consta no plano da operagdo a delimitacdo dos setores dentro do
perimetro da operacdo. Dessa forma, na tentativa compreender a caracterizagdo de cada um
destes setores, foi necessario recorrer ao Plano de Massa do Polo Juridico em Joana Bezerra,

publicado na pagina eletronica da Prefeitura do Recife (figura abaixo).

POLO JURIDICO EM JOANA BEZERRA POLO JURIDICO EM JOANA BEZERRA
Estudo | Plano de Massa Estudo | Plano de Massa

Figura: Plano de Massa para o Polo Juridico em Joana Bezerra.
Fonte: Pagina eletronica da Prefeitura do Recife
Disponivel em http://www2.recife.pe.gov.br/projetos-e-acoes/projetos/polo-juridico/

Acesso em 01 de margo de 2014

Além do plano de massa, a imagem a seguir serve de subsidio para as
consideragdes a seguir, ao compilar as seguintes informagdes:

- Perimetro da cessdo da area Coque/Joana Bezerra celebrando entre a Unido
Federal e o Municipio do Recife, em 1979;

- Perimetro da ZEIS Coque, delimitado deste a lei N° 14.511 em 1983;

- Perimetro da OUB-JB, delimitado pela lei N° 17.645 em 2010;

- Plano de Massa do Polo Juridico em Joana Bezerra, publicado na pagina
eletronica da Prefeitura do Recife.
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Figura: Perimetros da cessdo de
aforamento do Coque/Joana Bezerra
(1979), da ZEIS Coque (1983),
OUC-JB (2010) e Polo Juridico

Legenda
Cess3o 1979 (2010).
£ = - | 21983 ! Fonte: Elaboragao da autora com
=1 base em Instituto Pelopidas Silveira
QuUC-JB 2010
(2013), Recife (1983 — Lei N°
[ setoruridgico 14.511); Recife (2010 — Lei N°
=5 17.645/10), Prefeitura do Recife
[online]

As figuras acima levantam o proximo ponto polémico da OUC-JB, que diz
respeito a alteragdo dos usos e pardmetros urbanisticos da area em que se da a intersec¢do do
perimetro da OUC-JB com a ZEIS Coque. Trata-se do poligono A* - preenchido de amarelo
na figura acima. Este foi o terreno apontado para a constru¢do do Setor Juridico. Trata-se,
também, de “imoveis com solo urbano ndo edificado (...) localizado no perimetro da ZEIS”
que, segundo o Plano Diretor (RECIFE, 2008 - Art.108, inciso I, item (d) ) devem ser
incorporados ao limite das ZEIS a fim de promover Habita¢do de Interesse Social, - HIS,
incluindo equipamentos e espagos publicos, destinando-os ao reassentamento de familias
preferencialmente da propria ZEIS.

O Plano Diretor do Municipio do Recife (PDMR) define que ‘“lei municipal
especifica delimitara as areas para aplicagdo de operagoes urbanas consorciadas” e que esta
lei “deverd incluir dentro do seu perimetro as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS,
sempre que estas sejam limitrofes a drea objeto da operag¢do urbana” (Lei 17511/2008
art.170). Pode-se inferir, dessa exigéncia, o potencial de que a associacdo destes instrumentos
venha a capturar mais valia do solo urbano pelo poder publico e redistribuir esta mais-valia
para uma populagdo mais ampla (mesmo que ndo haja redistribui¢ao territorial para outras

areas da cidade dessa mais-valia recuperada). Em outras palavras, ao exigir a inclusdo das

* Com base no Plano de Massa para o Polo Juridico disponivel na pagina eletrénica da Prefeitura
da Cidade do Recife, pode-se inferir que a interse¢do do proposto setor juridico com a ZEIS Coque esta
compreendida entre a Avenida Beira Rio e a Avenida Martin Luther King a oeste da Ponte Jos¢ de Barros Lima
(prolongamento da Avenida Agamenon Magalhdes) — perimetro que aparece na imagem acima marcado pelo
poligono A, preencimento amarelo
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ZEIS na engenharia institucional e financeira de uma operag@o urbana, os incentivos estatais
ao setor privado — monetarios ou ndo — visando transformacgdes estruturais em partes da
cidade poderiam beneficiar também as ZEIS, por meio de contrapartidas da operagao.

Apesar de o artigo 172° do Plano Diretor prever em casos de OUC *
modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamentos, uso e ocupagdo do solo e subsolo,
bem como alteragoes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas
decorrente; e a regularizagdo de construgoes, reformas ou ampliagoes executadas em
desacordo com a legislagdo vigente, o §2° do mesmo artigo 172° determina que sd@o vedadas,
no plano da operagdo urbana consorciada, alteracoes nas restri¢oes de uso e ocupacdo do
solo, previstas nas leis especificas das ZEIS (RECIFE, 2008 — grifos nossos). A auséncia de
parametros urbanisticos para ZEIS que, conforme prevé a lei 16.113/95 — que dispde sobre o
PREZEIS - seriam detalhados em plano urbanistico especifico, dificulta analisar
objetivamente os parametros urbanisticos propostos na operacao.

Com relagdo a limitacdo das dimensdes maximas das areas dos terrenos dentro do
perimetro ZEIS, Miranda e Moraes (2004) defendem que este teria sido o principal beneficio
trazido pela institucionalizacgdo de ZEIS por inibir nessas areas os interesses dos
empreendedores imobilidrios e comerciais. No entanto, o plano de massa ja apresentado
demonstra a clara inten¢do de exceder o lote maximo permitido para ZEIS, de 250m?
estabelecido no artigo 9° da lei 16.113/95.

O artigo 12° da mesma lei 16.113/95 corrobora com a polémica ao definir que
lotes destinados a implantacdo de equipamentos urbanos poderdo exceder o limite do lote
mdximo estabelecido nesta Lei (RECIFE, 1995) sem especificar a natureza ou o publico alvo
destes equipamentos. A definicdo do que seriam equipamentos urbanos, ndo contemplada pela
lei do PREZEIS, parece demasiado ampla. Por exemplo, para efeitos da NBR 9284,
equipamentos urbanos s3o “fodos os bens publicos e privados, de utilidade publica,
destinados a presta¢do de servigos necessarios ao funcionamento da cidade, implantados
mediante autorizagdo do poder publico, em espagos publicos ou privados” (ABNT, 1986).
Nao parece dificil encaixar as atividades de um Polo Juridico nesta definicao.

No entanto, cabe retomar que conforme o PDMR, um dos objetivos das ZEIS é:

“destinar imdveis com solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nio
utilizado, localizados dentro do perimetro das ZEIS 1, para Habitacdo de
Interesse Social - HIS, atendendo & funcdo social da propriedade,
destinando-os ao reassentamento de familias preferencialmente da propria
ZEIS” (Lei N° 17511/2008, art.108, ‘I, ‘e’ )
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E ¢ justamente o “ferreno com solo urbano ndo edificado (...) localizado no perimetro da
ZEIS” que se propde ocupar com o Setor Juridico.

Nao se pretende, aqui, argumentar que o uso habitacional de interesse social
supera a demanda por outros usos na cidade. No entanto, parece oportuno frisar a importancia
da insercdo destes imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo-edificados no perimetro das
ZEIS relacionada a iminente necessidade de relocacdo de familias quando da implantacdo de
projetos de regularizagcdo urbanistica e fundidria e da necessidade de implantagdo de
equipamentos sociais para a comunidade’.

Quanto ao coeficiente de utilizacdo, o artigo 7° da lei 17645/2010 — que aprova a
OUC - define o coeficiente de utilizagdo igual a 4,5 para o Setor Juridico da operagdo. A
seguir sera detalhado que o PL 22/2012 propde aumentar o coeficiente para 7,0 e sem limite
de gabarito e exatamente no “terreno com solo urbano ndo edificado (...) localizado no
perimetro da ZEIS”. Nao parece dificil constatar o desrespeito aos principios da lei do
PREZEIS, tais como inibir a especulacdo imobilidria em relagcdo as dreas urbanas situadas
nas ZEIS, (...) respeitar a tipicidade e caracteristicas das dreas quando das intervengoes

tendentes a urbanizagdo e regularizacao fundiaria. (RECIFE, 1995)

3. Alteracées ao plano da operacio

A Lei 17.645/2010 — que aprovou o plano da OUC-JB — foi alterada pela lei N°
17.714/2011 — que revogou a construcao do Parque Publico Beira Rio, parte da contrapartida
do setor juridico. Em novembro de 2012, ao final do mandato do poder publico municipal, foi
apresentado o Projeto de Lei do Executivo N°22/2012 modificando a lei original do plano da
operacdo. As modificacdes referem-se primordialmente aos empreendimentos do Setor
Juridico, especificamente aos prazos para apresentacdo de projeto e ininio das obras, ao
coeficiente de aproveitamento e as contrapartidas da operagdo, assim como 0s mecanismos

institucionais de controle da operagao.

3.1.Eliminagdo de limites temporais

> A exemplo das obras de interesse da comunidade conforme aprovado no Orgamento Participativo

(periodo entre 2002-10) para a area considerada para implantagdo do Polo Juridico: policlinica, centro cultural,
centro profissionalizante, centro da juventude e area de lazer e esportes
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Os prazos para apresentacdo de projeto, licenciamento e inicio das obras dos
empreendimentos do Setor Juridico foram determinados no Art.7 da lei 17.645/2010,

publicada em 17 de setembro de 2010:

§ 1° Os projetos previstos no Caput deste artigo deverdo ser apresentados ao
Municipio, para aprovagdo, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias da
publicacdo desta lei.

§ 2° Os projetos aprovados deverdo ser licenciados e terem as obras iniciadas
no prazo de 18 (dezoito) meses contados da aprovagdo do projeto inicial,
entendendo-se por inicio das obras a constru¢ao de fundacdo e baldrames.
(RECIFE, 2010 — Lei N° 17.645)

Em 19 de novembro de 2012 — apds ultrapassado este prazo e com somente
constru¢dao da Escola Superior de Magistura iniciada — foi apresentado no PL 22/2012 uma
tentativa de eliminar estes limites temporais. Em 25 de marg¢o de 2013 o PL 22/2012 foi
retirado de tramitagdo legislativa pelo Executivo Municipal

Em sintese, passado o prazo de 180 dias para apresentacdo dos projetos e de 18
meses para inicio das obras do setor juridico, enunciados na lei original de 2010, e com a
retirada de tramitacdo do PL de 2012 que revogaria estes limites temporais, entende-se que a

lei da OUC Joana Bezerra ndo estd em vigor.

3.2.Aumento do coeficiente de aproveitamento

O PL22/2012 propde o aumento do coeficiente de aproveitamento do setor
juridico para 7,0. As consideracdes acerca das implicacdes deste pardmetro urbanistico ja
foram detalhadas no presente texto. Cabe reforgar que ndo se trata somente de uma area de
intersec¢do entre os instrumentos OUC e ZEIS, mas principalmente que se trata do terreno
ndo edificado, que foi inserido no perimetro da ZEIS a fim de “promover Habita¢do de
Interesse  Social, incluindo equipamentos e espacos publicos, destinando-os ao

reassentamento de familias preferencialmente da propria ZEIS” (RECIFE, 2008, art.108, 1,
e).

3.3.Revogacdo dos controle administrativos
Por fim, o PL 22/2012 revoga os seguintes paragrafos do Art.11o, referentes a

coordenacao da OUC-JB por parte do Instituto Pelopidas Silveira — IPS:

$ 1° A andlise juridica referente a qualquer questionamento desta Operagdo
Urbana sera realizada pela Procuradoria do Municipio.
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$ 2° Poderdo ser requeridas manifestagoes especificas de outros orgdos
publicos, como CTTU e CBTU, para subsidiar a andlise dos projetos sob
apresentados para aprovag¢do ao IPS.

(LEIN®17.645 /2010 —art.11)

3.4.Revogacgdo de contrapartidas
Outro ponto questionavel da OUC-JB, este talvez o mais polémico, refere-se a
revogagdo das contrapartidas referentes ao Setor Juridico da operagdo. O entdo prefeito, em

cujo mandato foi proposta a OUC-JB, reconhece:

“[as contrapartidas] sdo um elemento importante numa operagdo urbana, ela
vai qualificar e melhorar a qualidade de vida das comunidades dos Coelhos e
do Coque com a construgdo de um Centro de Educagdo Infantil, um parque
ambiental, anel viario, a regularizagdo fundiaria e da melhoria urbanistica
das margens do rio, entdo tudo isso sdo contrapartidas que chegam préximo
a 50 milhdes de reais de investimentos numa regido ainda hoje degradada da
cidade.”

Prefeito Jodo da Costa em entrevista ao Diario de Pernambuco em 13 de
abril de 2010. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=ggTO0AnsT92k — acesso em 01 de margo
de 2014

Entretanto, a lei N° 17.714/2011, revoga a execugdo das obras do Parque Publico
Beira Rio, e o PL 22/2012 propde ressalvar o Setor Juridico das demais contrapartidas da
operacao.

O PDMR ¢ claro: no plano da operagdo deve constar “a destinacdo especifica dos
recursos oriundos de contrapartidas financeiras decorrentes da operagdo urbana prevista”
(Lei 17.511/2008, art.170, ‘X’). As flexibilizagdes quanto ao uso e ocupagdo do solo
permitidas nas OUCs se justificariam na ideia da contrapartida que permita ao poder publico
recuperar parte da valorizagdo do solo urbano decorrente do investimento do Estado a fim de
promover transformagoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo
ambiental. E seguindo essa 1ogica, por exemplo, que se deve incluir no perimetro da OUC as
ZEIS adjacentes a este, para que as ZEIS possam participar e se beneficiar da engenharia
financeira da operagao.

Entretanto, com a retirada de tramitagdo do PL 22/2012 ficam congelados os
embates que seriam motivados por esta questdo, e o poder publico promete se pronunciar em
momento oportuno’. Enquanto isso, comunica¢des de outra natureza, que nio os documentos

e pronunciamentos oficiais, tais como os blogs, esquentam a polémica. Em novembro de

® Conforme resposta da presidente do Instituto Pelopidas Silveira publicado em

http://direitosurbanos.wordpress.com/2013/04/24/pedido-de-informacao-municipio-do-recife-semoc-
201300002330280/
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2012, publicado no “Blog de Jamildo”, o entdo presidente do Instituto Pelopidas Silveita

declarou:

Chegou-se a conclusdo de que ndo seria preciso exigir essa contrapartida, ja
que a Prefeitura estd lidando com orgdos do Judiciario que ndo buscam
auferir lucro. O investimento, de qualquer forma, sairia dos cofres publicos.
(DUQUIE, 24 de novembro de 2012

Disponivel em http://blogs.nel0.uol.com.br/jamildo/2012/11/24/prefeito-
altera-projeto-que-cria-polo-juridico/ Acesso em 20 fev. 2014)

Do “Blog Direitos Urbanos ”, o post entitulado “O Polo Juridico que ndo seguia as

leis” defende:

Projetos residenciais em regime de condominio também ndo tem destinagdo
para uma atividade que gera lucros, mas a exploragdo comercial estd na
constru¢do. As empreiteiras lucram com o Polo Juridico tanto quanto
lucrariam com um grande empreendimento residencial. Além disso, faz parte
da definicdo mesma de uma operagdo urbana a idéia das contrapartidas.
(CISNEIROS, 3 de maio de 2013 Disponivel em
http://direitosurbanos.wordpress.com/2013/05/03/0-polo-juridico-que-nao-
seguia-as-leis/ Acesso em 20 fev. 2014)

Rolnik, também em seu blog, comenta o caso da concessdo urbanistica na cidade
de Sdo Paulo — que geralmente pode ser justificada por argumentos semelhantes aos das
OUC:s, ou seja, a intengdo de executar obras e servigos publicos sem a necessidade de grandes

investimentos estatais — alerta:

(...) estudos elaborados pela FGV sinalizaram que o projeto so6 se
concretizaria com investimentos publicos em torno de R$ 600 milhdes, fora
os ja realizados com instrumentos de incentivos fiscais. (...) Denota-se que o
motivo preponderante que justificou a aplicagdo da concessdo urbanistica
nas areas do projeto Nova Luz [auséncia de grande investimento publico] se
revelou falso. (ROLNIK, 30 de janeiro de 2012).

Voltanto ao caso da OUC-JB, se ndao do Setor Juridico da operagdo, de onde
viriam os 50 milhdes estimados para promover as transformacgdes e melhorias da area do

Coque/Joana Bezerra?

4. Consideracoes para investigacoes futuras

O presente artigo — parte de uma pesquisa de mestrado mais ampla, em andamento
— buscou descrever a OUC-JB no Recife a fim de reunir e sistematizar subsidios que
permitam aprofundar uma andlise desta experiéncia. Nao se pretendeu comprovar uma

hipdtese, mas sim, levantar questdes para orientar pesquisas futuras.
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O estagio inicial da OUC-JB — em relagdo a utilizagdo do instrumento em outros
municipios brasileiros — e o fato de a operagdo ndo estar mais em vigor ndo diminuem a
relevancia da pesquisa. Pelo contrario, este artigo ndo descartou a ameaga de que, assim como
ocorreu com a aprovagdo do plano em 2010, uma nova proposta de intervengdo pode ser
aprovada, mesmo distante das instancias democraticas e acessiveis a populagdo. A
atratividade e o interesse privado sobre esta area da Unido vem de antes e independe dos
incentivos promovidos pela OUC-JB.

O artigo considera que o estagio inicial desta operagdo, um momento propicio
para especular sobre as distancias entre esta experiéncia de uso do instrumento no Recife e os
propositos que estariam relacionados ao instrumento OUC a luz do Estatuto da Cidade.
Pretendeu-se, assim, contribuir com subsidios para as discussdes acerca dos intrumentos de
planejamento urbano enunciados no Estatuto da Cidade.

Enxerga-se sempre, e entdo com lentes mais sensiveis, a histéria de luta e resisténcia
da comunidade do Coque, e umas tantas vitorias. E é nestas vitorias que esta posta a motivagdo da

presente pesquisa.
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