FACULDADE DAMAS DA INSTRUCAO CRISTA

CURSO DE ARQUITETURA E URBANISMO

MATHEUS CAVALCANTE FARIAS

DIREITO A CIDADE OU DIREITO AO MERCADO? AS IMPLICACOES
DO PLANO DIRETOR NA PROMOCAO DA GENTRIFICACAO
DA BACIA DO PINA

Recife
2021



FACULDADE DAMAS DA INSTRUCAO CRISTA
CURSO DE ARQUITETURA E URBANISMO

Matheus Cavalcante Farias

DIREITO A CIDADE OU DIREITO AO MERCADO? AS IMPLICACOES
DO PLANO DIRETOR NA PROMOCAO DA GENTRIFICACAO
DA BACIA DO PINA

Trabalho de concluséo de curso apresentado
como exigéncia parcial para a Graduacao no Curso
de Arquitetura e Urbanismo, sob orientacdo da

Profa. Dra. Ana Filgueira Ramalho

Recife
2021



Catalogacéo na fonte
Bibliotecério Ricardo Luiz Lopes CRB-4/2116

F224d

Farias, Matheus Cavalcante.

Direito & cidade ou direito ao mercado? As implicag¢6es do plano
diretor na promocéo da gentrificacdo da Bacia do Pina / Matheus
Cavalcante Farias. - Recife, 2021.

83 f.:il. color.

Orientador: Prof.2 Dr.2 Ana Maria Filgueira Ramalho.

Trabalho de Conclusdo de Curso (Monografia — Arquitetura e
Urbanismo) — Faculdade Damas da Instrucdo Cristd, 2021.

Inclui bibliografia.

1. Plano diretor. 2. Gentrificacdo. 3. Urbanismo neoliberal. I.
Ramalho, Ana Maria Filgueira. 1. Faculdade Damas da Instrugéo
Crista. I11. Titulo.

72 CDU (22. ed.) FADIC (2021.2-041)




FACULDADE DAMAS DA INSTRUCAO CRISTA

CURSO DE ARQUITETURA E URBANISMO

MATHEUS CAVALCANTE FARIAS

DIREITO A CIDADE OU DIREITO AO MERCADO? AS
IMPLICACOES DO PLANO DIRETOR NA PROMOCAO DA
GENTRIFICACAO DA BACIA DO PINA

Trabalho de conclusdo de curso como
exigéncia parcial para graduacdo no curso de
Arquitetura e Urbanismo, sob orientagao da Profa.

Dra. Ana Maria Filgueira Ramalho
Aprovado em 15 de dezembro de 2021

BANCA EXAMINADORA

Profa. Ana Maria Filgueira Ramalho
Orientadora /Faculdade Damas (FADIC)

Profa. Mércia Carréra de Medeiros
Primeira examinadora /Faculdade Damas (FADIC)

Prof. Ricardo Javier Bonilla
Segundo examinador/ Faculdade Damas (FADIC)

Recife
2021



DEDICATORIA

A minha tia, Robervania

A minha sobrinha, Manuela



AGRADECIMENTOS

Agradeco Primeiramente, a Deus e a Nossa Senhora, pela forca vital para a
realizacdo de mais essa conquista; A minha familia, em especial & minha tia, pelo
apoio e companheirismo em todos os momentos.

Agradeco imensamente a todos os professores e funcionarios da Faculdade
Damas, sem excecdo, em especial a minha orientadora Ana Maria Ramalho pela
paciéncia, dedicacdo e pelos ensinamentos prestados, além do grande incentivo
durante toda a pesquisa, desde a sua concepcdo até a sua finalizacdo. E a prof.
Winnie Fellows pela sua competéncia, dedicacdo e muita paciéncia em meio a tantas
dificuldades que tive, principalmente nesse ultimo ano nas disciplinas de TG1 e TG2,
meu carinho e profundo agradecimento.

Agradeco aos amigos e amigas que ganhei durante esse tempo na faculdade,
gue sempre estiveram comigo em todos os momentos me ajudando durante toda
caminhada académica. Nunca me deixaram desistir e sempre me apoiaram e me
incentivaram até chegarmos aqui.

Por fim, agradeco a todos que de alguma forma contribuiram para a realizacéo

deste trabalho e que estiveram junto comigo para o cumprimento desta etapa.



“A cidade se encontra prostituida

Por aqueles que a usaram em busca de saida
lluséria de pessoas de outros lugares

A cidade e sua fama vao além dos mares [...]
No meio da esperteza internacional

A cidade até que ndo esta tdo mal

E a situacdo sempre mais ou menos

Sempre uns com mais e outros com menos

A cidade nao para a cidade s6 cresce

O de cima sobe e o de baixo desce.”

(Chico Science)



RESUMO

A presente pesquisa apresenta as implicagdes do Plano Diretor da cidade do Recife
na promocao da gentrificacdo da Bacia do Pina. As cidades passaram a ser
desenvolvidas sob a nova logica do mercado no planejamento urbano, utilizando
muitas vezes a retorica da revitalizacdo como forma de obtencao de lucro, passando
a valorizar ainda mais sobretudo nas areas centrais. A medida em que o espaco
urbano se torna cada vez mais valorizado, surge como consequéncia de tal acéo, o
fendbmeno da gentrificacdo onde a populacdo residente ndo suporta a elevada
condicdo econdmica imposta pela transformacdo gerando uma desigualdade social.
Proveniente da constituicdo de 1988, o Plano Diretor, surge como principal
instrumento da politica urbana com o intuito de corrigir as distor¢cdes do processo
desigual da formacdo urbana, promovendo a justi¢ca socioespacial e o direito a cidade
para todos. Para tanto, se utilizarda como método de abordagem o hipotético dedutivo,
tendo como objeto de estudo a Bacia do Pina, em Recife devido a sua importante
localizac&o na area central da cidade, devido as recorrentes intervencdes urbanisticas
propostas com o intuito de valorizar ainda mais este estuario. E as técnicas de
pesquisa foram a andlise através da pesquisa bibliogréfica, pesquisas e analise
documental e iconografica. E por fim, as consideracdes, onde pode ser identificado
gue o Plano Diretor contribui para a promocédo da gentrificacdo no territério da Bacia
do Pina, uma vez que o Plano Diretor em suas diretrizes se prop0e a fazer da cidade
um lugar mais democratico, com uma melhor qualidade de vida aos cidadaos. Mas o
gue se verifica, € um plano que passa a atender o mercado imobiliario através de
acdes que ndo atendem as necessidades locais, sendo destinadas apenas as
determinadas classes sociais ocasionando o distanciamento de outras, contribuindo

assim para o tal processo de gentrificacao.

Palavras-chave: Plano Diretor; Gentrificacdo; Urbanismo Neoliberal



ABSTRACT

This research presents the implications of the Recife City Master Plan in promoting the
gentrification of the Pina Basin. Cities started to be developed under the new market
logic in urban planning, often using the rhetoric of revitalization as a way of obtaining
profit, starting to value even more especially in the central areas. As the urban space
becomes more and more valued, the phenomenon of gentrification arises as a result
of such action, where the resident population does not support the high economic
condition imposed by the transformation, generating social inequality. Coming from the
1988 constitution, the Master Plan appears as the main instrument of urban policy in
order to correct the distortions of the unequal process of urban formation, promoting
socio-spatial justice and the right to the city for all. For this purpose, the deductive
hypothetical approach will be used, with the object of study being the Pina Basin, in
Recife, due to its important location in the central area of the city, due to the recurrent
urban interventions proposed in order to further enhance this estuary. And the research
techniques were the analysis through bibliographic research, research and documental
and iconographic analysis. And finally, the considerations, where it can be identified
that the Master Plan contributes to the promotion of gentrification in the territory of the
Pina Basin, since the Master Plan in its guidelines proposes to make the city a more
democratic place, with a better quality of life for citizens. But what can be seen is a
plan that starts to serve the real estate market through actions that do not meet local
needs, being aimed only at certain social classes, causing distance from others, thus
contributing to the process of gentrification.

Keywords: Master plan; Gentrification; Neoliberal Urbanism
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INTRODUGCAO

As areas centrais possuem fatores relevantes, uma vez que, compde o centro
funcional tradicional, e é cenéario de importantes acontecimentos histéricos e
institucionais, como também, referéncia das diversidades culturais e sociais.

A partir da década de 1970, ocorre uma tendencia em varias cidades do
mundo, as dindmicas mercadolédgicas nos centros urbanos, com o intuito em revitalizar
essas areas que se encontravam degradas e muitas vezes abandonadas em
decorréncia do esvaziamento populacional. Como forma de reverter o quadro de
degradacéao de tais areas, praticas urbanisticas de renovacao sdo elaboradas, tendo
como consequéncia diversas estratégias, modelos e mecanismos de maneira a
intervir resultando em uma nova dinamica fisica, econémica e social. Porém, o que se
observa sao intervengdes que buscam atender a uma determinada demanda do
mercado, priorizando a valorizacao de areas centrais com a finalidade de obtencao de
lucro, viabilizando a rentabilidade econdémica e ao atendimento a grupos sociais
especificos, em detrimento de outros de camadas populares na area a ser revitalizada.
Como consequéncia, muitas vezes ocorre uma intensificagdo dos deslocamentos,
devido a que determinada parcela da sociedade ndo possuir condi¢cdes de ser manter
nestes lugares ou até mesmo utilizad-lo apds as praticas urbanisticas realizadas,
devido a elevada valorizacdo, contribuindo assim, para processos de gentrificacao,
termo cunhado pela soci6loga (GLASS, 1960).

A medida em que o espacgo urbano se torna cada vez mais disputado,
processos de gentrificacdo vao se intensificando e em diversas areas das cidades,
especificamente, naquelas onde as gestdes publicas e o capital privado, as identificam
como territorios de oportunidades, ampliando-se ou formando-se novas centralidades.
E, como ja dito, estes processos vem ocorrendo por todo o mundo. Mas, no Brasil, se
chama atencéo por algumas peculiaridades, ja que paralelamente a aplicacdo de tais
projetos de viés mercadolégico, nos anos 80, como resposta ao Movimento Nacional
pela Reforma Urbana, se trouxe como avanco constitucional um capitulo na
Constituicdo de 1988, sobre a politica urbana, que tinha como propésito corrigir as
distor¢cées do processo desigual da formacgéo urbana, e sendo assim, promover a

justica socioespacial e o direito a cidade para todos.
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No contexto da Constituicdo de 1988, trés principios foram estabelecidos para
a conquista de cidades mais justas: A funcao social da propriedade urbana, a funcao
social da cidade e a gestdo democratica. Esses principios, do ponto de vista
constitucional sdo operacionalizaveis através do Plano Diretor das cidades, que se
tornaram obrigatorios para cidade com mais de vinte mil habitantes, integrantes de
Regides Metropolitanas, além de outros critérios definidos em lei. E € neste contexto
gue esta pesquisa buscara responder a seguinte questdo: Os Planos Diretores
contribuem com os processos de gentrificacdo? Tem-se como hipétese que ao invés
de cumprir a funcdo social da cidade para todos os cidadéos, o Plano Diretor colabora
com os processos de gentrificacao.

Para tanto, se utilizara como objeto de estudo empirico a Bacia do Pina, em
Recife devido a sua importante localizacdo na area central da cidade, que ao longo
de sua histdria foi local de intensas modifica¢gdes, devido as recorrentes intervencées
urbanisticas propostas com o intuito de valorizar ainda mais este estuario.

Ressalta-se a importancia de pesquisar e compreender tal processo
transformador devido aos momentos recentes onde se observa tamanha producéo
imobiliaria, e o porte dos empreendimentos consolidados voltado as classes mais
altas. Visto que, ao longo da sua ocupacao até meados dos anos 2000, permaneceu
como area desvalorizada e habitada por uma populacdo mais carente.

O presente trabalho tem como objetivo central, analisar a influéncia das
legislacbes urbanisticas municipais, especificamente, os Planos Diretores (2008 e
2020), no processo da gentrificacdo. E, os seguintes objetivos especificos: Verificar a
formacao histdrica das margens da Bacia do Pina; apresentar os objetivos e principios
norteadores dos planos de requalificacdo propostos; e avaliar as transformacdes
socioespaciais através dos empreendimentos consolidados, os quais induzem a
gentrificagao.

O método de abordagem utilizado neste trabalho é o hipotético dedutivo. E as
técnicas de pesquisa foram a analise através da pesquisa bibliogréafica, pesquisas e
analise documental e iconografica.

Em um primeiro momento, a pesquisa documental consistiu nas propostas
urbanisticas para a Bacia do Pina. Para isso, foi feito um recorte temporal a partir da
década de 1990, buscando identificar os principais planos, sendo eles: o Projeto
Metrépole — 1998; o Projeto Capital — 1999; Projeto Recife-Olinda — 2006; e o mais

recente no qual ainda estad em fase de conclusédo o Consorcio Novo Recife; aléem da
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consolidagédo de infraestruturas de mobilidade, empreendimentos comerciais e
residéncias, como a Via-mangue em 2004, as Torres GEmeas em 2006 e por ultimo o
shopping Rio Mar no ano de 2012. Em um segundo momento, se analisou os dois
ultimos Planos Diretores da cidade, identificando o zoneamento, potencial construtivos
e instrumentos do Estatuto da Cidade incide sobre a area. E por fim, as imagens atuais
da Bacia do Pina, o qual se teve como objetivo mostrar a sua configuracdo urbana,
decorrente das legislacdes.

O presente trabalho encontra-se estruturado em quatro capitulos, além desta
introducd@o: No capitulo I, se faz uma contextualizacdo sobre o neoliberalismo e sua
disseminacdo, situando em uma linha histérica como esta doutrina surgiu, cuja
repercussdo também é na cidade. Posteriormente, se discute as nocbes de
empreendedorismo urbano, suas estratégias e 0s seus principais efeitos, como a
gentrificacdo. No capitulo 1l, se elucida a construgdo no Plano Diretor, orientado pela
Constituicdo de 1988, bem como a sua regulamentacéo pelo Estatuto da Cidade, em
2001. Ao final, se reflete os desafios enfrentados pelo Plano Diretor através dos seus
desafios e dilemas. Ja o capitulo Ill, destina-se primeiramente a construir um resgatar
histérico das primeiras ocupacdes da Bacia do Pina e sua transformacéo ao longo do
tempo, em seguida se apresenta o contexto e proposi¢coes dos planos e projetos
propostos no final da década de 1990. No capitulo 1V, foram analisados os Planos
Diretores do Recife de 2008 e 2020, juntamente com o Plano Especifico do Cais José
Estelita, Cabanga e Séo José — 2015, decorrente do Plano Diretor de 2008, afim de
esclarecer e compreender a influéncia de tais planos na transformacéo socioespacial
da Bacia do Pina, consequentemente gerando sua valorizacdo imobiliaria, e atual

situacao.
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1. CAPITULO 1 - URBANISMO NEOLIBERAL E A GENTRIFICACAO

1.1. O Neoliberalismo e a Agenda Urbana

O neoliberalismo é uma doutrina socioeconémica que retoma os antigos
ideais do liberalismo classico ao pregar a minima intervencdo do Estado na
economia, através da sua retirada do mercado que, em tese, autorregula-se e
regularia também a ordem econdmica (FERNANDES, 2020; MENDES, 2020;
BLUME, 2016).

O pensamento neoliberal comega a se constituir na década de 1940, com a
criacdo da Mont. Pelerin Society, na Suica. Nessa época, Europa e Estados
Unidos viviam o Estado do Bem Estar keynesiano. O objetivo da Mont. Pelerin
Society era reunir os esfor¢cos dos intelectuais defensores do livre mercado,
em diversos lugares do mundo. Faziam parte do grupo representantes da
London Schoolof Economics; a escola austriaca, representada por Hayek e

Popper; e a escola de Chicago, representada por Milton Friedman. (HARVEY
2007 apud OLIVEIRA 2013, p.20)

Sua implantacéo pelos governos de varios paises iniciou-se na década
de 1970, como principal resposta a Crise do Petréleo!. Com a crise econdmica
mundial instaurada, paises como Estados Unidos e Inglaterra foram os precursores
de destaque dessa doutrina, apresentando medidas com o propdsito de
desaparelhamento do Estado, ocasionando assim umas das principais premissas do
neoliberalismo: as privatizacfes. Nesse contexto, defende-se que o estado é um
péssimo gestor e que somente atrapalha o bom andamento das leis do mercado,
funcionando pela lei da oferta e da procura, bem como pela livre concorréncia
(FERNANDES; MENDES, 2020; BLUME, 2016).

O pensamento neoliberal se alastrou pelo mundo primeiramente, pela forca,
através do aparelhamento de golpes militares em paises na América do Sul,
como Chile, Argentina, Uruguai e Brasil. Milton Friedman e a Escola de
Chicago eram consultores dos governos militares e receitavam o
neoliberalismo como o remédio para a crise e pobreza generalizadas

instauradas nos paises apos a instauragéo das ditaduras (HINKELAMMERT,
1993 apud OLIVEIRA 2013, p.21)

L A crise do petréleo teve inicio quando se descobriu na década de 1970 que o recurso natural n3o era renovéavel.
Em decorréncia disto ou utilizando o fato como pretexto, o prego do petrdleo sofreu muitas variagGes a partir de
tal década, marcando efetivamente cinco momentos de crise do produto.
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Segundo Pena (2020), o termo globalizacdo? passou a ser usado com
maior frequéncia a partir da década de 1980, devido ao desenvolvimento tecnoldgico
proporcionado pela Terceira Revolugdo Industrial, como o aprimoramento
dos satélites, da telecomunicacéo, da internet e de muitos outros mecanismos que
encurtaram as distancias e o tempo. O neoliberalismo vai criar as condi¢des politicas
para o atual estagio de globalizacdo, devido a abertura dos mercados internacionais
e a reducdo do protecionismo?, permitindo a expanséo no processo de globalizacdo
proporcionando uma maior integragdo cultural e comercial entre paises e pessoas de

todo o mundo.

Num segundo momento, o meio de difusdo do modelo neoliberal aconteceu
por imposicdo das politicas econdbmicas de organismos como o Fundo
Monetério Internacional (FMI), que impunha regras de adoc¢do de préticas
neoliberais como garantia dos empréstimos concedidos aos paises
endividados, que passavam por uma grave crise econdmica e social. Esse
teria sido o caso da Russia, apds a queda do Bloco Soviético, e do Brasil, na
década de 1990, durante o governo Fernando Henrique Cardoso (OLIVEIRA,
2013, p.21).

A partir desse discurso, percebe-se a participacdo ativa dos bancos
multilaterais nas politicas de planejamento para as cidades, com o objetivo de tornar
as cidades mais “auto sustentaveis” nao apenas do ponto de vista estratégico, mas
com politicas recomendadas por tais instituicbes. Para isso, foi proposto novas
medidas de acesso ao crédito de financiamento para as gestfes publicas. Conforme
pontua Arantes (2006):

a) A criagdo de agéncias privadas de intermediacdo financeira (enclave
agencies), legalmente independentes e responsaveis pela implementagéo de
projetos e captacao de recursos no mercado; b) As parcerias publico-privadas
(PPPs) e concessdes para operacao e ampliacdo de servicos e infraestrutura
urbanos por empresas privadas de capital aberto; c) A captacdo de recursos
no mercado de crédito nacional e internacional, com a emissao de titulos e a
cotacéo de ratings municipais; d) A criagdo de taxas especiais ou emissdo de
titulos distritais para realizar melhorias urbanas concentradas em um
determinado bairro ou perimetro (ARANTES, 2006, p.67).

Arantes (2006) destaca também que:

2A globalizagdo é um dos termos mais frequentemente empregados para descrever a atual conjuntura do
sistema capitalista e sua consolidagdo no mundo. Na pratica, ela é vista como a total ou parcial integragao entre
as diferentes localidades do planeta e a maior instrumentalizagdao proporcionada pelos sistemas de comunicacdo
e transporte

3Protecionismo é a teoria oposta ao livre comércio
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Para o Banco Mundial e o BID, a forma de captacéo de recursos privados é
importante para a manutencéo e ampliacao de “ativos tangiveis” da cidade, a
contribuirem para a economia local — como estradas, trens, aeroportos,
telecomunicacdes, energia, etc. —, todos projetos muito caros, competindo por
recursos municipais que poderiam ser alocados em &reas sociais e de
combate a pobreza. Assim, as privatizacbes e parcerias seriam a
oportunidade para envolver fundos privados na gestdo e abertura de infra-
estruturas de interesse do mercado, preservando o fundo puablico para a area
social (ARANTES, 2006, p.67).

Nesse cenario, a retodrica neoliberal tem valorizado os gestores locais a
condicao de lideres de cidades, cuja competéncia é medida pela capacidade de criar
ambiente favoravel a competicdo das empresas e posicionar a cidade na disputa pela
localizacdo dos negocios. Dessa forma, as cidades sao projetadas como a “escala

geografica de maior relevancia no capitalismo globalizado” (FERNANDES, 2001).

1.2. Gerencialismo urbano

Com a disseminacdo e a adeséo de praticas neoliberais por diversos
paises, a identificacdo com a iniciativa privada é reiterada na constante referéncia que
se faz a empresa, apelando para sua eficiéncia e para a eficacia, indicando-o como
padrédo a ser perseguido. Fazendo o “pensar a cidade” em referéncia a empresa
sugerindo administra-la como na inciativa privada, e, portanto, uma mudanca na
propria natureza da acdo governamental, ocasionando assim uma diminuicdo no

papel regulamentador exercido pelo Estado (OLIVEIRA, 2013).

O gerencialismo é a ideologia generalizada de management, que por sua vez
possui multiplos significados. Este conceito pode ser relacionado a um grupo
de executivos, a um processo ou a um ato de gestdo, ou ainda a uma
disciplina académica relacionada a gestdo e administracdo. Entretanto, o
gerencialismo (manageralism) se diferencia de gestao (management), porque
se constitui em uma ideologia (PARKER, 2002 apud OLIVEIRA, 2013, p.24).

A Nova Administracéo Publica (NAP) é uma das expressfes mais importantes
do gerencialismo. A NAP ganhou for¢a nos Estados Unidos em meados dos
anos 1970, através do movimento Reinventando o Governo, seguido por
Thatcher no Reino Unido, onde a expressao também se afirmou. Apresentado
como remédio milagroso para a crise, esse novo modelo de administracéo
impulsionada pela crise fiscal das cidades americanas e pelo
desenvolvimento do pensamento neoliberal nos Estados Unidos e Reino
Unido, ja mencionado insere a légica empresarial no setor publico
(OLIVEIRA, 2013, p.24).
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O movimento gerencialista no setor publico é pautado na cultura do
empreendedorismo. Nesse sentido, a Nova Administracao Publica (NAP) consistiu em
um amplo movimento reformista do aparelho estatal, baseado em uma sistematica
das organizacdes privadas, no qual os valores da eficiéncia, da eficacia e da
competitividade eram priorizados na administracdo publica. O NAP viria a apresentar
uma nova abordagem gerencial, tendo focos no cliente, no gestor, e no resultado. O
foco no cliente viria a considerar o cidaddo como usuario dos servi¢os publicos, em
vez de meros recebedores da acdo do Estado. O foco no gestor proporcionaria maior
autonomia e flexibilidade, na exposi¢cao dos resultados, com o real intuito de criar uma
cultura organizacional com valores empresariais. O foco no resultado traria, para a
administracdo publica, por meio do planejamento estratégico do tipo empresarial, as
metas e o0s indicadores de desempenho (OLIVEIRA, 2013; PEREIRA, 2008;

RODRIGUES; ARAUJO, 2010). Como resultado destes processos 0 que ocorreu foi:
[...] a descentralizacdo do aparelho estatal, que separou as atividades de
planejamento e execucdo; a privatizacdo de estatais; a terceirizacdo de
servigos publicos; a regulacdo estatal das atividades publicas conduzidas
pelo setor privado; e 0 uso de ideias e ferramentas gerenciais advindas do
setor privado. Estas acdes, entre outras, configuram o braco operacional do
modelo gerencialista dito pds-burocratico, em que a administracdo publica

abriu a producdo de novos espagos para acumulacdo do capital pelas
empresas (PAULA, 2010 apud OLIVEIRA, 2013, p.25).

No Brasil, esse movimento ganhou for¢a nos anos 1990 com a discusséao
da reforma gerencial do Estado e o desenvolvimento da administracdo publica
gerencial. A crise do estado brasileiro estimulou a gravidade de um entendimento
politico de carater liberal que se baseou nas seguintes estratégias: as estratégias
neoliberais de estabilizacdo econdmica e as estratégias de reformas administrativas
do estado (PEREIRA, 2015; CARVALHO, 1999).

1.3. Empreendedorismo urbano

Saidos da crise dos anos de 1970 e 1980, as principais cidades
capitalistas do mundo descobriram no planejamento estratégico e nos projetos
urbanos sua alternativa competitiva ao avanco da globalizacdo. Essa tendéncia de

renovacdo da gestdo local, chamada de: empreendedorismo competitivo,
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empresariamento urbano, urbanismo de resultados ou algum outro termo que se
caracterize, como uma gestdo em que algum modelo de planejamento estratégico de
empresas € adaptado para a administracdo publica, costuma enfatizar um “novo
papel” das cidades e a competigao interurbana (CASTELLS; BORJA, 1996).

Segundo Logan e Molotch (1993), o espaco € visto como uma matéria prima
capaz de produzir rigueza e poder para quem o detém. A cidade é uma
magquina de crescimento capaz de aumentar a renda agregada e assegurar
riquezas para aqueles que se encontram em posicao de se beneficiar. Esta
€, segundo os autores, a posicdo das elites que utilizam o consenso do
crescimento para eliminar qualquer visdo alternativa de organizacdo do
espaco urbano [...] Logan e Molotch apontam também, para a relacdo entre
os politicos e as elites, principalmente os empreendedores do setor
imobiliario, j& que sdo com frequéncia os patrocinadores de campanhas
eleitorais. A midia, principalmente as detentoras de monopdlio local, tem
particular interesse no crescimento, que incrementa seus lucros. O papel da
midia €, usualmente, fortalecer o consenso acerca dos beneficios potenciais
para a comunidade como um todo. (LOGAN; MOLOTCH, 1993 apud
OLIVEIRA, 2013, p.35)

O empreendedorismo urbano ou 0 empresariamento urbano € a pratica
empresarial em relacdo ao desenvolvimento econémico das cidades, constituida com
a formacdo de parcerias entre o setor publico e a iniciativa privada, que tem como
finalidade a atragc&o de fontes de investimentos e financiamento, no sentido de tornar
as cidades mais atrativas para o desenvolvimento econémico, além de diversas
formas de valorizacéo, particularmente aquelas ligadas ao capital imobiliario, geracéo
de emprego e renda, a industria do turismo, da cultura e do entretenimento
(OLIVEIRA, 2013; ARAUJO, 2013).

De acordo com Harvey (2006 apud Oliveira, 2013) e Araugjo (2013), o
empreendedorismo urbano tem elementos basicos que caracterizam sua abordagem,
como o conceito da parceria publico-privada, onde o estado representado pelo
governo local se junta a empresas privadas com a finalidade de atrair investimentos
para a implantacdo de projetos, estruturagdo de infraestrutura necessaria para a
instalacéo de empresas ou industrias, entre outros. Portanto ao reiterar que a parceria
publico-privada é empreendedora, ela esta exposta a todas as dificuldades e riscos
associados ao mercado, onde ocorre uma frequente pratica dessa parceria, que Sao
0s riscos absorvidos pelo setor publico, e o lucro ao setor privado. Portanto, o
empreendedorismo urbano, ao invés de focar nas melhorias das condi¢cdes do
territério, se volta ao investimento e ao desenvolvimento econdmico pontuais e

especulativos, no qual se investe onde € mais rentavel.
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Harvey (2006) sistematizou quatro estratégias béasicas relativas ao
empreendedorismo urbano, ressaltando que mesmo que sejam justificadas
em separado, é sua combinagdo que proporciona mudangas rapidas e
desiguais no sistema urbano [...] A primeira se refere a criagcdo de ambientes
para a “exploragdo de vantagens especificas” (HARVEY,2006). Quando
essas vantagens nao derivam de caracteristicas do lugar, como localizacéo
elou fontes de recursos naturais, sdo criadas “através de investimentos
publicos e privados nas infraestruturas fisicas e sociais que fortalecem a base
econOmica da regido metropolitana como exportadora de servigos” [...] a
segunda diz a respeito “a divisdo espacial do consumo” (HARVEY, 2006) que
se refere ao estimulo ao consumo de massa por meio de projetos especificos
que melhorem as caracteristicas fisicas, atraia 0 consumo por meio de
construcdo de estadios, shopping centers, centros de convencgdes etc., e/ou
ao estimulo de atividades de entretenimento e cultura. Atividades que, em
suma, promovam e regeneracdo e/ou renovacdo urbana [..] a terceira
estratégia diz “a respeito a obtengdo das atividades de controle e comando
referente as altas financas, ao governo, a coleta de informacdes e ao seu
processamento (incluindo a midia)” [...] A quarta estratégia se refere a
“redistribuicdo de superavits através dos governos centrais” para as cidades
consideradas estratégicas (HARVEY, 2006 apud OLIVEIRA, 2013, p.39)

Essas estratégias, no entanto, vdo além da tentativa de atrair recursos
financeiros, uma vez que a renovacao urbana promove uma transformagao no setor
imobiliario. A transformacdo em uma imagem da cidade bem sucedida modifica todo
0 espaco urbano, sendo intensificada nos bairros ou nos entornos das areas
renovadas ou diretamente modificadas por shoppings, estadios, museus etc.
Acontece entdo, a fetichizagdo do espago urbano, que seria a atuacao por parte do
estado no qual ele atua por meio da privatizagao e de favorecimentos pela alteracao
de parametros construtivos e isencdo de taxas, entre outras praticas promovendo a
acumulacéo e a dominacao por parte da propriedade privada, gerando a segregacao,
ao definir as possibilidades de uso dos lugares da cidade (OLIVEIRA, 2013).

O aumento dos precos dos imoveis e a crescente exploracdo do setor
financeiro por vantagens especificas fazem com que os moradores da regido a
abandonem por nao ter mais condi¢cdes de acompanhar o custo de vida. Este processo
€ conhecido como gentrificacdo, que vai ser discutido ao longo desse capitulo
(OLIVEIRA, 2013).

1.4. City marketing

Nas estratégias das cidades como mercadoria, se instala e se justifica o
marketing, como tudo aquilo que precisa ser vendido. De acordo com Vainer (1999),

a cidade passa a ser erguida a partir de uma nova perspectiva, ndo mais como um
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lugar onde as diferentes relagBes politicas, sociais e econdmicas acontecem, mas
também como uma mercadoria, portanto negociavel. Sendo assim, essa cidade pode
entdo ser comprada e vendida conforme os interesses dos individuos ou grupos que
a buscam e a veem transformar, de fato, em mercadoria, ou seja, fazé-la se tornar

cada vez mais lucrativa.

A transformacéo das cidades em mercadorias vem indicar que o processo de
mercantilizacdo do espaco atinge outro patamar, produto do desenvolvimento
do mundo da mercadoria, da realizacdo do capitalismo e do processo de
globalizagdo em sua fase atual. A existéncia de um mercado de cidades,
como um fendmeno recente, mostra a importancia cada vez maior do espaco
no capitalismo — a orientacdo estratégica para a conquista do espaco, que
agora alcanca cidades como um todo, postas em circulagdo hum mercado
mundial — evidencia a producéo global do espaco social (SANCHEZ, 1999,
p.33).

Portanto, um dos mecanismos mais utilizados para ratificar o

7

empreendedorismo urbano, € o city-marketing ou marketing urbano, que na sua
concepcao transforma a imagem da cidade voltando-se para o desenvolvimento local
como uma politica estratégica de valorizacao das caracteristicas mais importantes das
cidades (SANCHEZ, 1999).

Essa estratégia global encontra uma nova dindmica para a reprodugdo do
capitalismo: a construcdo da cidade-mercadoria que, sob a égide do poder
politico dos governos locais, perfila-se através dos processos de
reestruturacdo urbana (como exigéncia da economia competitiva) e através
da construcdo de imagem para vendé-la, para inseri-la no mercado. Como
mercadoria especial, envolve estratégias especiais de promocao: sao
produzidas representacdes que obedecem a uma determinada visdo de
mundo, sdo construidas imagens-sintese sobre a cidade e sdo criados
discursos referentes a cidade, encontrando na midia e nas politicas de city
marketing importantes instrumentos de difusdo e afirmagdo. As
representacées do espaco e, baseadas nelas, as imagens sintese e 0s
discursos sobre as cidades, fazem parte, pela mediagdo do politico, dos
processos de intervencao espacial para renovacao urbana (SANCHEZ 1999,
p.33).

O marketing nesse caso vai caracterizar essas acdes, ou seja, vai
direcionar a atuacdo de politicas publicas para a construcdo daquele espaco,
caracterizando as cidades como “a cidade sustentavel”’, “capital tecnolégica” ou
“capital ecoldgica”, isto é, formando a caracterizacdo mercadoldgica de tal local.
Diante desse contexto, os “gurus” do marketing prescrevem quatros estratégias que

tem por finalidade, a promocdo e a difusdo da localidade como forma de atrair
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investimentos em concorréncia a outros lugares (ARAUJO, 2013; OLIVEIRA, 2013;
SANCHEZ,1999).

1) Design urbano; 2) Melhoria da infraestrutura; 3) Servigos basicos como
seguranca e educacéo; e 4) atracdes. As atragbes podem ser de diversas
naturezas: locacional (belezas naturais ou proximidade a centros
econdmicos); histdrica; de consumo (como os marketplaces); cultural
(atividades de recreacdo e entretenimento); esportiva (arenas esportivas);
eventos (relacionado aos negdcios, esportes ou consumo) (KOTLER;
HAIDER; REIN, 1994 apud OLIVEIRA, 2013, p.36).

Para conseguir legitimar essas estratégias, o marketing atrela-se as midias
locais e até internacionais propagandeando o desenvolvimento da cidade. Nessa
medida, na nova concepcéo de planejamento, a preocupacao central do discurso dos
consultores ligados a elaboracéo dos planos estratégicos é muito mais a de promover
a cidade para o crescimento, do que propriamente administra-la para o bem comum.
Desse modo, o discurso do empreendedorismo urbano é vendido por consultores
como uma solucado para os problemas econémicos e sociais da cidade (ARAUJO,
2013; OLIVEIRA, 2013; SANCHEZ, 1999).

Todos os pacotes de comercializagdo das caracteristicas de uma cidade sdo
postos na “vitrine comercial global” tentando passar a ideia da qualidade da
infraestrutura, seguranca, educacdo, entretenimento, hospedagens,
restaurantes e servicos de consumo. Mesmo que todos esses pontos
atrativos sejam pontuais, apenas nas areas em que os turistas, investidores
e iniciativa privada fiquem localizados. O importante mesmo €& vender a
beleza das areas que rendem lucro e manter as areas territoriais
desprivilegiadas na maior passividade possivel, de preferéncia, escondidas,
para que nao se tornem noticia na imprensa e isso manche o trabalho e a
incorporacéo de beneficios realizados pelas publicidades através da politica
de City Marketing (ARAUJO, 2013, p.26).

O governo local deve promover a cidade para o exterior, desenvolvendo uma
imagem forte e positiva apoiada numa oferta de infraestruturas e de servicos
(comunicagfes, servicos econdmicos, oferta cultural, seguranca etc.) que
exercam a atracao de investidores, visitantes e usuarios solventes a cidade e
gue facilitem suas 'exportacdes' (de bens e servicos, de seus profissionais
etc.) (VAINER, 2000, p.80).

Com tais caracteristicas acabam por coloca-las em grupos seletos de
grandes investimentos internacionais ou até mesmo como possiveis palcos
de grandes eventos internacionais, como Os Jogos Olimpicos, Copas
Mundiais de Esportes (Futebol, natagéo, Ciclismo, Voleibol, etc.), Congressos
Internacionais Politicos ou de organiza¢éo Privada, Semanas ou Festivais de
Moda, Teatro, Cinema, Musica, Arte, Tecnologia e Gastronomia e visitas de
representantes (grandes autoridades) Religiosas, Politicas ou Artisticas.
Pois, grandes festividades ou os Megaeventos acabam por trazer ndo apenas
recursos de melhoras por parte dos poderes publicos e privados nacionais e
sim acarreta em projetar tais cidades para o recebimento em investimentos
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internacionais, aumenta o potencial turistico, acomoda o recebimento de
grandes quantias financeiras devido ao consumo gerado e ainda pode
evidenciar ainda mais a publicidade e a imagem deste lugar receptor
(ARAUJO, 2013, p.28).

Portanto, percebe-se que o marketing urbano visa a construgéo de imagens e
simbolos, seletivas e parciais dos elementos da paisagem urbana com foco no turismo
e no ambiente favoravel aos negdcios, acarretando assim a competitividade entre as
cidades com a intencdo na atracdo de investimentos. Como forma de valorizar ainda
mais a imagem da cidade, muitas vezes se utiliza da arquitetura de grife* que remete
a arquitetos de renome com seus projetos de grande impacto sendo verdadeiros
marcos de intervencdes urbanisticas, representada por uma variedade de projetos
inovadores como shoppings, estadios, centros culturais, renovacdo de orlas, entre
outros, no qual estimulam o consumo e a producdo da populacdo urbana. O
investimento também em megaeventos tem a finalidade em gerar economias
efémeras também deixa suas marcas no espaco urbano (ARAUJO, 2013; SANCHEZ,
1999).

1.5. Gentrificacao

Com o desenvolvimento da cidade, as necessidades do capitalismo® se
manifestaram no espaco urbano, e suas mudangas espaciais manifestam-se nas
necessidades do capital (HARVEY, 2014 apud RIBEIRO, 2018; MENDES, 2010). Ou
seja, neste contexto, as cidades ndo sao mais pensadas para as necessidades da

populacao local.

Os movimentos de renovagdo ou revitalizagdo de areas especificas nas
cidades (nomenclaturas utilizadas para exaltar os aspectos positivos e
esconder as consequéncias negativas dos processos de redesenvolvimento),
bem como o desenvolvimento de infraestrutura urbana, tém por
consequéncia, em geral, de forma desejada ou ndo, o desalojamento de
populacdo, seja de forma direta, por meio de desapropriacdes e remocdes,
seja de forma indireta, pelas mudancas de padrdo de moradia e consumo
nestas areas com a nova forma de urbanizagdo (RIBEIRO, 2018, p.133).

4 Exemplos deste modelo de Arquitetura de Grife sdo: a projecdo do Museu do Amanh3 no municipio do Rio de
Janeiro pelo arquiteto espanhol Santiago Calatrava e a projecdo do Caminho Niemeyer no municipio de Niterdi
pelo arquiteto brasileiro Oscar Niemeyer.

>0 conceito de capitalismo se refere ao sistema econdmico que visa ao lucro e acumulacio de capital e esté
baseado na propriedade privada dos meios de produgao, assim como na forga de trabalho assalariado, e da
expansdo da atividade de circulagdo na medida em que mais produtos se tornam mercadoria. (PENA, 2020)
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Em um periodo anterior, e de carater mais marcante na histéria do
urbanismo mundial, encontra-se o chamado movimento City Beautiful®, no qual por
sua vez, remonta, entre outras origens, a Paris de Hausmann’. No caso de Paris,
devido a grandes intervengdes urbanas, a cidade se transforma em modelo para
outras intervencgdes urbanas no mundo todo, influenciando diretamente os grandes
projetos atuais (COLLIN, 2011; JANUZZI, 2017; GRASSIOTTO, 2017).

Para Harvey (2011), o projeto de Hausmann para Paris foi um exemplo de
destruicdo criativa, onde a reconstrucdo da cidade (que destruiu formas do
passado) simbolizou modernidade e desenvolvimento. [...] O fascinio pela
inovacdo, embelezamento e modernizacao faz parte, até hoje, da légica de
producdo das cidades e de circulacdo de capital. Entretanto, esse fascinio
alcanca um novo patamar quando a ldgica concorrencial entre as cidades é

introduzida pelo neoliberalismo. (HARVEY, 2011 apud OLIVEIRA, 2013,
p.33)

E neste contexto de reestruturacéo urbana que se insere a gentrificacéo,
visto que, podemos perceber que o desenvolvimento capitalista sempre interferiu no
espaco urbano, trazendo consigo mudancas e passando a ditar o ritmo de
reconstrucéo destas (RIBEIRO, 2018; MENDES, 2010).

O termo conhecido como gentrificacdo, consiste em um processo de
transformacdo urbana que promove o enobrecimento do espaco urbano em
determinados espacos considerados centralidade, em funcdo da sua valorizagao
acentuada, passando a ressignificar areas antes desvalorizadas, a partir de
empreendimentos ou grandes projetos urbanos no intuito de “modernizar” os espacos.

A primeira referéncia ao termo gentrificacdo € atribuida a Ruth Glass
gue, em seu estudo sobre Londres em 1964 utilizou esta expresséao, para descrever

e analisar transformagfes observadas em diversos bairros operarios em Londres.

%0 City Beautiful, movimento iniciado na tltima década do século XIX, nos Estados Unidos, em resposta a rapida
urbanizagdo, o qual valoriza a virtude civica e propde a renovagdo de determinada “moral urbana”, tinha como
principais defensores membros das classes mais ricas que se propunham, pela reforma urbana, a “corrigir” os
desvios sociais de seu pais.

’A renovac3o de Paris por Haussmann foi um vasto programa de obras publicas encomendado pelo imperador
Napoledo Ill, Georges-Eugene Haussmann, entre 1853 e 1870. Incluiu a demolicdo de bairros medievais
considerados superlotados e insalubres pelas autoridades. A construgdao de avenidas largas; novos parques e
pragas; a anexac¢do dos suburbios em torno de Paris; e a construgdo de novos esgotos, fontes e aquedutos. O
plano de ruas e a aparéncia distinta do centro de Paris hoje sdo em grande parte o resultado da renovagao de
Haussmann.
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Assim o termo foi concebido originalmente fazendo referéncia a um processo de
elitizacdo ou de "enobrecimento” de determinados lugares da cidade, anteriormente
caracterizados como areas predominantemente populares (VIANA, 2017; RIBEIRO,
2018; MENDES, 2010; BIDOU-ZACHARIASEN, 2006).

A gentrificagéo €, por definigdo, um processo de “filtragem social” da cidade.
Vem desencadear um processo de recomposi¢do social importante em
bairros antigos das cidades, indiciando um processo que opera no mercado
de habitacdo, de forma mais vincada e concreta nas habitacbes em estado
de degradacéo dos bairros tradicionalmente populares. Correspondendo a
recomposicdo (e substituicdo) social desses espagos — tradicionalmente da
classe operéria/ popular — e a sua transformacdo em bairros de classes
média, média-alta — ndo se pode deixar de referir, por conhecimento deste
processo de “substituicdo social”, o refor¢co da segregacao socioespacial, que
na sua sequéncia parece aprofundar a divisdo social do espaco urbano
(MENDES, 2010, p. 23).

Na definicAo dada por Glass para a gentrificacdo, esta corresponde ao
conjunto de dois fatores observados em determinada area: (1) um processo
de desalojamento de residentes pertencentes ao proletariado, substituidos
por grupos oriundos de classes sociais mais altas e (2) um processo de
reabilitacdo fisica destas areas (RIBEIRO, 2018, p.25)

O processo de gentrificacdo, deixou de ser uma simples estratégia
residencial, deixando de expressar os interesses de classe analisados por Ruth Glass
em Islington, do Greenwich Village, passando a produzir novas paisagens urbanas,
nas quais as classes médias altas poderdo usufruir desses novos espacos, Visto que
na concentracao desses novos moradores tende a provocar a valorizagcdo econdémica
da regido, aumentando os precos do mercado imobiliario e o custo de vida locais, e
levando a expulsdo dos antigos residentes e comerciantes, comumente associados a
populacdes com maior vulnerabilidade e menor possibilidade de mobilidade no
territério urbano, tais como classes operarias e comunidades de imigrantes. Estes,
impossibilitados de acompanhar a alta dos custos, terminam por se transferir para
outras areas da cidade, o que resulta na reducdo da diversidade social do bairro
(VIANA, 2017; RIBEIRO, 2018; MENDES, 2010; BIDOU-ZACHARIASEN, 2006).

A producdo literaria sobre o tema da gentrificacdo se intensificou a partir das
décadas de 70 com a dinamica do processo de urbanizacdo nas grandes metrépoles,
e por uma continua reconfiguragdo territorial destas grandes aglomeracdes, ai
incluidas tanto a cidade central como 0s nucleos urbanos componentes da regido
metropolitana. A transicdo para uma economia globalizada causou, entre outras

consequéncias, a formacdo de uma hierarquia entre as cidades em nivel mundial,
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além da ampliacdo em especial nestas cidades dos setores de grande produtividade.
A cidade agora, esta no epicentro da economia mundial tornando-se cada vez mais
importante no papel do capital imobiliario, gerando desenvolvimento desses novos
polos de crescimento correspondendo a espacgos urbanizados capazes de atrair
gracas a oferta de equipamentos urbanos para a populacdo mais abastadas obtidas
por essas novas formas de desenvolvimento, tanto nos paises emergentes quanto
nos industrializados (VIANA, 2017; RIBEIRO, 2018; MENDES, 2010).

Desde o surgimento do conceito, duas teorias se destacaram na tentativa de
compreender o fenbmeno da gentrificacdo: a dos humanistas liberais, que
destacam o papel da escolha individual, da cultura e do consumo, e a dos
marxistas estruturalistas, que destacam o papel do capital, das classes
sociais, da producédo e da demanda. A primeira teoria tem como o gedgrafo
David Ley, enquanto que a segunda é representada pela famosa producdo
académica sobre o tema de Neil Smith. [...] Embora as teorias se apresentem
como opostas, mas sdo de grande importdncia a compreensdo deste
fenbmeno que € a gentrificacdo. o estudo da gentrificacdo deve passar pela
compreenséo de trés aspectos fundamentais do contexto s6cio econémico
no século XX: (1) o declinio do uso macico de méo de obra na producdo
industrial e o desenvolvimento e importancia da tecnologia; (2) o papel ativo
dos governos caracteristico das sociedades pés-industriais; (3) a emergéncia
de uma nova classe social, como resultado das transformac¢fes sociais,
econOmicas e da divisdo social do trabalho, com gostos e padrées de
consumo peculiares a serem atendidos. (RIBEIRO, 2018, p. 30)

As teorias formuladas pelos dois autores abriram o debate sobre a
guestdo. Segundo a teoria de Ley a gentrificacdo deriva de processos de
reestruturacdo econdmica, sociocultural e demogréafica. Nesse sentido, mudancas
ocorridas no modo de vida acabam impulsionando o aquecimento do setor imobiliario
(RIBEIRO, 2018; PEREIRA, 2014).

Além da atencéo ao contexto econémico-social, que explicaria o surgimento
dos “gentrificadores”, pertencentes a uma nova classe econémica com
valores préprios dando énfase a questdo cultural na compreensdo do
fendmeno da gentrificacdo. afirmando que os modos de vida, a diversidade
de atividades culturais e a arquitetura dos ambientes sdo fatores importantes
gue influem nas decisdes locacionais dos individuos, especialmente quanto
ao seu retorno as areas centrais e historicas das cidades. Com a énfase dada
a cultura, e a escolha dos individuos pertencentes a determinado grupo
social, a teoria desenvolvida por Ley foca nos aspectos de demanda das
construcdes gentrificaveis e ndo na sua oferta, como Smith. (RIBEIRO, 2018,
p.32)

Diferentemente da teoria de Ley, Smith formulou sua teoria do ponto de
vista da oferta de moradias e espa¢co com base na oferta quanto a demanda. O ponto

central da tese de Smith é o conceito de rent-gap, que € a diferenca do potencial de
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lucros obtidos mediante um uso mais rentavel do solo, maior no centro e menor na
periferia (RIBEIRO, 2018; PEREIRA, 2014).

Em oposigdo a teoria de Ley, adota como ponto de partida e de énfase de
sua teoria ao movimento do capital no espaco urbano. Smith desenvolve sua
teoria de “rent-gap” como principal fonte de explicagdo para o fendbmeno da
gentrificacdo. Esta teoria, consiste na explicacdo da gentrificagcdo por uma
dinamica de investimento urbano relacionada a variacéo do preco da terraem
diferentes areas da cidade. Smith afirma tendo como fonte de andlise as
cidades norte-americanas, fez com que as areas centrais fossem ocupadas
por classes de menor poder aquisitivo que ndo conseguiam recursos para se
mudar para os suburbios, levando a deterioracdo e desvalorizacao de tais
areas. No entanto, apesar do baixo valor de venda dos imdéveis nestas
regides, seu potencial de valorizacdo pela localizacdo podia ser definido
como elevado. (SMITH, 1987 apud RIBEIRO, 2018, p.32)

A gentrificacdo passou a constituir-se como estratégia global ao servi¢o
do urbanismo neoliberal e dos interesses da reproducao capitalista e social, tendo-se
generalizado por todo o mundo urbano. E certo que, essa evolugdo evidencia-se de
diferentes formas, em diferentes bairros e cidades. Por ser uma expressdo da
formacdo socio econbmica capitalista, a gentrificacdo numa cidade especifica ira
exprimir as particularidades da constituicdo do seu espaco urbano. Em diferentes
niveis e a partir anos 90, a gentrificacdo evoluiu em muitos casos no sentido de uma
estratégia urbana crucial, ao servi¢o da ofensiva neoliberal levada pelo setor privado,
pelo mercado em geral e pelos governos urbanos (MENDES, 2010).

Uma das “novas formas” de gentrificagao foi apresentada, em especial
por Savage e Warde (1993 apud MENDES, 2010) e Zukin (1995 apud RIBEIRO,
2018), que se refere as transformacdes do espaco urbano.

Segundo Savage e Warde (1993 apud MENDES, 2010), para que haja

gentrificagdo no espago urbano, tem de se dar uma coincidéncia de quatro processos:

1) uma reorganizacdo da geografia social da cidade, com substituicdo, nas
areas centrais da cidade, de um grupo social por outro, de estatuto mais
elevado; 2) um reagrupamento espacial de individuos com estilos de vida e
caracteristicas culturais similares; 3) uma transformagdo do ambiente
construido e da paisagem urbana, com a criagdo de novos servicos e uma
requalificacdo residencial que prevé importantes melhorias arquitetdnicas; 4)
por ultimo, uma mudanca da ordem fundiaria, que, na maioria dos casos,
determina a elevacdo dos valores fundiarios e um aumento da quota das
habitac6es em propriedade. (MENDES, 2010, p.443)
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De acordo com Zukin (1995 apud RIBEIRO, 2018), as novas formas de
gentrificacdo acabam contribuindo para a exclusdo de seus frequentadores habituais

e sua substituicdo por grupos com maior poder econémico.

Gentrificacdo de espacgos publicos, ocorre uma filtragem social, com
protagonismo do Estado. Muitas vezes as alteracfes nos espacgos publicos
gue iniciam ou consolidam os processos de gentrificagdo se relacionam com
0 interesse na alteracdo do gradiente de valorizagdo do entorno, em
consonancia com as duvidosas parcerias entre o publico e o privado
caracteristicas deste inicio de século. Apesar das peculiaridades, estes
processos foram incluidos em um conceito estendido de gentrificacdo pela
substituicho de grupos sociais frequentadores destes espacos. [...]
Gentrificacdo comercial, que consiste no pioneirismo dos comerciantes de
certas areas sobre seu processo de redesenvolvimento. Esta forma de
gentrificacdo se trata de uma iniciativa dos comerciantes de determinada area
gue remodelam seus comércios atraindo um novo tipo de clientela, com maior
poder aquisitivo, que passa a frequentar o local. [...] Gentrificagdo de novas
construcdes, que consiste na construcao de moradias de alta classe em areas
centrais e industriais. Esta forma de gentrificacdo, € a mais préxima do
conceito classico dos anos 70, se diferenciando na questdo da retirada de
moradores de classe mais baixa que habitariam o local anteriormente. Neste
caso, como as constru¢des sdo novas, em terrenos que ndo eram utilizados
para residéncias, este traco se torna mais sutil, embora ainda presente em
determinadas localidades especialmente na forma de remocéo indireta, pelos
novos padrées de consumo e moradia estabelecidos no local e muitas vezes
em seu entorno. (ZUKIN, 1995 apud RIBEIRO, 2018, p.132)

As principais diferencas entre as novas formas de gentrificacdo dos anos
90 e a forma classica do fendmeno do inicio dos anos 70 s&o a escala e a extensao.
Diversos estudos urbanos nos udltimos anos tém relacionado o processo de
gentrificagdo com as numerosas intervencdes de renovacdo e regeneragcdo. Ambas
as teorias formuladas definem que a gentrificagdo envolveria uma mudanga na
composicao social da area e seus moradores (MENDES, 2010; VIANA, 2017).

Os processos de transformacdo do espaco urbano se dao por
revitalizacdo, reabilitacdo, renovacédo ou requalificacdo. Contudo, existe diferencas
entres esses termos. O processo de renovagdo urbana se caracteriza pela
substituicdo das formas urbanas existentes por modelos atuais, essa substituicao
pode ser feita de maneira pontual normalmente proveniente da iniciativa privada,
aplicado a grandes areas com a intervencdo do Estado, alterando assim a malha
urbana. O segundo termo, revitalizag&o, se configura em dar vida a um espaco urbano
degradado, passando por um processo de embelezamento por meio de uma
intervencao urbana. Ja a reabilitacdo € um processo integrado de recuperacédo de uma

area que se pretende garantir, realizando o restauro das edificacdes e do cenério
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econdmico e social, com a finalidade de tornar a &rea atrativa e dindmica. A
requalificacdo engloba diversos processos que irdo alterar as funcdes existentes na
area urbana (CRESTIANI, 2015 apud VIANA, 2017).

1.5.1. Exemplos de gentrificagéo

Conforme até aqui demonstrado, a gentrificacdo como processo e
conceito surgiu primeiramente no hemisfério norte, especialmente na Europa e na
América do Norte, ainda que tomando contornos em diversos nestes locais.

O Soho, em Nova lorque, € um dos bairros onde ocorreu esse simbdlico
exemplo de gentrificacéo entres as décadas de 1960 e 1970. O antigo bairro industrial
oferecia galpdes que puderam ser convertidos em apartamentos e galerias de arte: 0s
famosos lofts.

[...]Inicialmente, os lofts tiveram como grandes atrativos: 0s baixos precos de
aluguéis; o estilo de vida, moradia, decoracéo, independéncia, acessibilidade
e proximidade a locais e servigcos importantes. Com o baixo custo dos
aluguéis e multiplas possibilidades criativas para o espaco de vivéncia, 0os
novos inquilinos adaptaram suas moradias ao seu proprio estilo. O grande
centro urbano também possibilitava a esses grupos certo de (estudantes,
cientistas, artistas e imigrantes) anonimato e liberdade frente aos valores
tradicionais e familiares que caracterizavam o suburbio. (BLACH, 2019, p.4)

Devido ao grande numero de propriedades compradas nos bairros, o0s
apartamentos reformados entraram em evidéncia. A partir disso a paisagem e o
ambiente do bairro comegaram a ser transformadas diante do publico em potencial,
com o surgimento de novas lojas comerciais e restaurantes. O processo € iniciado por
agueles moradores pioneiros que atrai a atencdo de novos investidores e a
especulacdo imobiliaria tem inicio no bairro.

Dessa forma, o processo de excluséo se inicia de maneira lentamente, com o
aumento do preco dos aluguéis, o comércio local é transformado em novas lojas mais
caras, passando a descaracterizar os ambientes tradicionais e locais. E s&o os antigos
moradores que passam a sofrer consequéncias da chegada dos novos moradores e
das transformacdes ocorridas no bairro. (BLACH, 2019).

A capital francesa, Paris, testemunhou nas ultimas décadas a difusdo gradual
da gentrificacdo em suas areas centrais, onde o desenvolvimento da gentrificacao,

impulsionado pela crescente desindustrializagdo, assim como pelo aumento dos
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precos imobilidrios. A partir da década de 90, os quartiers centrais do norte parisiense
se transformam progressivamente com o apoio da iniciativa privada, sob formas de
investimento na reabilitacdo e revalorizacdo da habitacdo popular degradada. A
gentrificacdo referente a ocupacao residencial, foi 0 que constituiu 0 movimento de

valorizacéo residencial parisiense (CERQUEIRA, 2014).

[...] assim como a valorizac@o residencial impulsionou a gentrificacdo na
cidade de Paris, esse fendmeno se expandiu para seus espacos comerciais,
desde a substituicdo das galerias de arte pelo comércio de luxo no Saint-
Germain, passando pela gradual apropriagdo do comércio homossexual no
Marais, até a crise de bares especializados em Faubourg Saint-Antoine. O
contexto comercial de Paris se beneficia de polos cuja atratividade ultrapassa
as fronteiras administrativas da cidade luz e se difunde a uma escala

internacional. (CERQUEIRA, 2014 p.22)

A saturacdo da gentrificacdo em areas centrais impulsionou a expanséo do
processo atraves da criacdo pontual de corredores culturais e de consumo. Entretanto,
ao contrario a gentrificagdo residencial, a valorizagdo do comércio local ndo se
processa de maneira linear, e, sim, ao longo da cidade, em vias que apresentam uma
densidade de servicos importante (CERQUEIRA, 2014).

A gentrificacdo no contexto latino americano, tem sua particularidade no
patrimoénio histérico como principal estimulador no processo de gentrificacdo, a partir
dos anos 1990 os paises latino-americanos estabelecem as caracteristicas que dardo
a introducao a gentrificacdo. (BETANCUR, 2014: RIBEIRO, 2018). As caracteristicas

gue dardo a introducao a gentrificacao, conforme aponta Ribeiro (2018):

(i) interesse do capital em investir no redesenvolvimento urbano destas
cidades; (ii) existéncia de areas com importante diferencial entre a renda da
terra atualmente percebida e a potencial apés investimento e (iii) existéncia
de potenciais gentrificadores, pertencentes a nova classe social surgida com
o capitalismo avan¢ado. (RIBEIRO, 2018, p. 133)

Cidades como Sé&o Paulo, Cidade do México e Buenos Aires buscaram a
reconstrucdo de seus centros historicos para o turismo patrimonial. Cidade apos
cidade condenou e adquiriu edificios arquitetdbnicos, monumentos e pracas
considerados joias histéricas, renovando-os para museus, instituicbes culturais e
educacionais, hotéis e outras empresas turisticas. O traco comum dessas
experiéncias € a mobilizagdo de recursos simbodlicos para a legitimacdo de

investimentos, valorizacdo econdmica do patriménio imobiliario, bem como a adocéo
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de politicas de normalizacédo do espaco, que implicam frequentemente a contencao/
expulsédo dos pobres, ao mesmo tempo em que se procuram atrair visitantes ou novos
residentes abastados. Esse fenémeno ficou conhecido como gentrificacdo simbolica
(BETANCUR, 2014: RIBEIRO, 2018).

Para iniciar sua reconstru¢do, a Organizacdo dos Estados Americanos
patrocinou uma conferéncia em 1977 que publicou a Carta de Quito, uma
agenda para transformar centros historicos em turismo patrimonial. Além
disso, os discursos e mandatos de competitividade urbana promovidos por
entidades como o Banco Interamericano de Desenvolvimento exortaram 0s
governos locais a abracar a renovacao urbana, a renovacgdo e as economias
com orientacdo global; essas for¢as trabalharam em conjunto com o FIRE,
montando pacotes para vender cidade apds cidade. (BETANCUR, 2014, p.5)

A declaracdo de paisagens ou cidades como patriménio histérico tende a
visibilizar lugares, atraindo turistas e estabelecendo formas de controle sobre o uso
do espaco que impulsionam tanto a valorizagdo econdmica quanto a restricao de usos
informais. Importante destacar que estes processos de redesenvolvimento nao
partiram de acdes dos paises e cidades latino-americanas, sendo muitas vezes
impostas por orgaos internacionais de forma direta UNESCO, FMI, Banco Mundial
(BETANCUR, 2014; RIBEIRO, 2018).

Ainda destaca trés tendéncias principais assumidas pela gentrificacéo latino-
americana: (1) transformacdes sociais na imagem urbana — com o objetivo
de atrair investimentos e pessoas pertencentes a grupos sociais com maior
poderio econdmico, 0s governos investem altas somas de dinheiro na
expulsdo de comerciantes e moradores de baixa renda a fim de embelezar
as areas centrais da cidade; (2) intervengbes no patriménio histérico —
projetos de recuperacao ou resgate do patriménio histérico que, na verdade,
encobrem e alimentam medidas de marketing urbano; e (3) intervencdes
privadas nos centros histéricos — as intervengdes governamentais nas
regides historicas das cidades latino-americanas, bem como eventuais
vantagens tributarias e urbanisticas fornecidas pelos governos, incentivam a
entrada do capital privado nestas regi6es por meio de investimentos em
novas construcdes, hotéis e construcdo de infraestrutura para classes mais
abastadas, o que acaba promovendo de forma mais contundente a
gentrificac@o nestas areas. (RIBEIRO, 2018, p.134)

Todas estas condi¢cdes ddo uma nova face a gentrificacdo na Ameérica Latina,
gue serve de cenario para uma analise mais profunda sobre a utilizacdo do conceito
no Brasil e seus principais casos.

Na cidade de S&o Paulo, caso pioneiro em questéao, trata-se da renovacgéo do

patrimdnio do Bairro da Luz, que teve seu apogeu datado do final do século XIX e no
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inicio do século XX, sendo principal polo da industria ferroviaria da cidade e regido, a
area que por sua vez atraiu imigrantes. Entdo, com o declinio das ferrovias e a
realocacdo de grandes manufaturas na década de 1960 abriu a area para usos e
usuérios mais baixos; muitos edificios tornaram-se corticos e outros foram
abandonados e ocupados; vendedores ambulantes, compradores de baixa renda,
mendigos, prostitutas. Com o programa federal de renovacéo do patrimonio iniciado
nas décadas de 1980 e 1990, o bairro recebeu grandes investimento para a renovagao
de valiosas arquiteturas que transformou em instituicées culturais, para a reabilitacao
do Jardim da Luz, renovacéo de fachadas, requalificacéo de infraestruturas, buscando
transformar a Luz em um polo de cultura, lazer e turismo. Incentivos generosos
atrairam algumas lojas de departamentos e alguns outros empreendimentos logo no
inicio (BETANCUR, 2014).

J& na cidade de Salvador, cidade de grande importancia no Brasil colonial,
sendo a segunda maior cidade do Império Portugués e a primeira capital brasileira. A
regido do Pelourinho, foi a area mais relacionada a processos de redesenvolvimento
urbano e gentrificacdo. O declinio iniciou-se a partir da transferéncia da capital do pais
para o Rio de Janeiro. No entanto, o processo de decadéncia seguiu até o final do
século XX, quando se intensificou o processo de difusdo na cidade, com a saida da
populacdo mais abastada do centro, as edificagcbes abandonadas comecaram a ser
ocupadas por uma populacdo de baixa renda que se fixava nesses locais
transformando-os em corticos. O programa de Recuperacédo do Pelourinho, iniciado
em 1991, foi um marco, sendo o primeiro projeto de revitalizagao realmente praticado
na regido, no que diz respeito a substituicdo populacional na area. Seu objetivo era
recuperar a infraestrutura local, melhorar o espaco publico a as estruturas fisicas das
edificacbes (RIBEIRO, 2018; RIBEIRO, 2014).

O projeto foi iniciado em 1992, atingindo uma area total de 104.142 m2 que
incluia outros bairros além do Pelourinho e contou com a remog¢&o de muitos
moradores antigos da regido, que antes era marcada predominantemente por
habitagcbes populares precarias. Como resultado, a é&rea se tornou
primordialmente um centro turistico e comercial com uma pequena parcela
de edificios residenciais destinados a populacdo de classe média. [...]
Portanto, em um processo iniciado pelo poder publico e baseado fortemente
na exploracdo do patrimdnio cultural da cidade, vemos um exemplo do que
seria um processo de gentrificacdo mais ligado a ambiéncia. Este tipo peculiar
de gentrificacdo seria verificado com frequéncia no Brasil e é potencial alvo
sobre sua adequacéo ao conceito de gentrificacdo, dada sua baixa relacdo
com a substituicao de residentes nas areas afetadas (RIBEIRO, 2018, p.134).
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Um outro caso de cidade brasileira, € a cidade do Recife. No ano de 1990, foi
elaborado o projeto da revitalizacdo do Bairro Recife antigo. Sendo o marco zero da
cidade, onde constituiu em um dos mais importantes centros financeiros da colbnia,
em virtude de seu porto e da economia acgucareira, foi marcada por décadas de
decadéncia. Dada a sua importancia histérica, por ter sido o local onde a cidade se
originou, a regido foi o foco de um projeto de revitalizacdo com um proposito de
restauracao no patriménio historico-cultural (RIBEIRO, 2018; LEITE, 2010).

O plano de revitalizacdo do Bairro Recife tinha trés objetivos principais: (1)
transformar a area em um polo de servigos, cultura e lazer; (2) torna-la um
espaco publico de lazer e diversao; (3) transforma-la em um centro de atracdo
turistica com base na recuperacéo e valorizagdo de seu patrimdnio historico
e cultural, com claros interesses econdmicos. [...] Este projeto teria ainda
trazido consigo o fendmeno da “espetacularizagédo da cultura”, Leite (2010) e
a construgdo de uma imagem histérica e civica no local, tipica do marketing
urbano para a valorizacdo do espaco. De fato, ainda de acordo com Leite
(2002). Um dos resultados do plano de revitalizacdo foi a reforma dos
casarios do Bairro que passaram a abrigar restaurantes, bares e casas
noturnas, transformando as suas ruas em um agitado ponto de encontro, que
passou a atrair, como no Pelourinho, um publico de classe média e alta, além
de turistas, que ndo costumava a frequentar o local. (RIBEIRO, 2018, p.138)

O plano é implantado visando a melhoria espacial, voltando-se para uma
valorizacdo da area, através de incentivos o que representou numa elevacédo do custo
dos alugueis, ndo sendo mais possivel a permanéncia de determinadas camadas da
sociedade, levando-as a ocupar outras areas da cidade. Em outras palavras, o Bairro
do Recife é reconhecido como uma “cidade-espetaculo” exemplificado por Jacques
(2005).

[...] a intencdo de produzir uma imagem/marca da cidade; de promover ao
turista (e ndo o habitante) um certo padrdo mundial de urbanizagéo, de hotéis,
de fast food etc.; e da “patrimonializacdo desenfreada” que resultam na
“gentrificacdo espacial’ com uma estratégia mais subliminar de “expulséo dos
mais pobres das areas de intervengao” (JACQUES, 2005, p.16).

7

Portanto, é visto que a gentrificacdo se tornou uma estratégia urbana
neoliberal cada vez mais utilizada, inclusive em paises vizinhos, e com discursos cada
vez mais elaborados. Porém, cabe ressaltar que atualmente em determinadas a¢cbes
existem uma intromisséo a partir da fragilidade institucional, quando o agente publico
através do Plano Diretor, considerado o instrumento bésico da politica urbana a ser

aprovado por lei municipal a partir da constituicdo de 1988, com o objetivo de criar
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bases para uma cidade mais inclusiva, perde o protagonismo da acgéo, cedendo ao
setor privado uma abertura maior para que desenvolvam politicas voltadas para o
mercado ao invés de atender a populacao ao qual este instrumento foi criado, gerando

assim uma tendéncia em transformar o espago publico em mercadoria.
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2. CAPITULO 2 - O PLANO DIRETOR E A FUNCAO SOCIAL DA CIDADE

2.1. O plano diretor e a Constituicdo de 1988

Devido ao forte crescimento industrial que se inicia na década de 1940, as
principais cidades brasileiras se desenvolvem de modo acelerado e descontrolado
gerando uma maior expansao no tecido urbano. Muitas foram as consequéncias deste
veloz processo. Ao longo de todo o Séc. XX, o fendmeno de urbanizagdo provocou o
agravamento do historico quadro de exclusdao social tornando mais evidente a
marginalizacdo. Com isso, as populacdes mais carentes que eram atraidas pela
procura de emprego ndo tiveram um grande acesso as areas centrais, sendo expulsas
para areas periféricas o que contribuiu para o crescimento de moradias precarias,
geralmente em areas irregulares desprovidas de infraestrutura basica, a exemplo
das favelas (BERNADI, 2006).

E neste contexto que surge reivindicagdes pela reforma urbana, pautada
ainda no governo Joao Goulart em 1960, tinha como objetivo uma série de politicas
publicas como forma de melhorar as estruturas basicas da cidade, trazendo um
melhor reordenamento dos espacos publicos, além de ampliar a mobilidade urbana.
Contudo, com o golpe militar em 1964 o projeto da reforma urbana foi engavetado.

Com o processo da redemocratizacao brasileiro na década de 1980, a pauta
da reforma urbana retorna ao debate com uma articulacdo ainda maior de grupos
sindicais, pastorais da igreja catélica e académicos, como propdsito de defender o
direito a cidade através de politicas publicas, que combatam a desigualdade social e
territorial das cidades, proporcionando uma qualidade de vida a todos os cidadéos
(BERNADI, 2006).

Criado em 1985, o Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) traz
principios basicos do direito a cidadania, como o conceito que universalize acessos a
equipamentos e servigcos urbanos em condi¢des dignas; gestdo democratica, na qual
o planejamento, a implantacdo e o governo das cidades estariam submetidos a
participacdo social; e a funcdo social da propriedade e da cidade, com o
prevalecimento do interesse comum sob o direito individual (BERNADI, 2006).

Como resultado de todas essas reivindicagdes do MNRU, a Constituicdo
Federal de 1988 inclui pela primeira vez um capitulo dedicado a politica urbana na

legislacao federal, sendo destacado nos Art. 182 e 183.
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Entre estes artigos, destaca-se o artigo 182, paragrafo primeiro, o qual coloca
o plano diretor, como o principal instrumento da politica de desenvolvimento e da
expansdo urbana, visando diagnosticar os problemas de uma cidade desde a sua
qualidade nos setores sociais, econémicos, infraestrutura urbana e servi¢os publicos.
Sendo assim, é essencial e indispensavel que o ponto de partida seja apresentar
proposta para as cidades com objetivos, diretrizes e normas para seu crescimento.

Destaca-se também que, os planos diretores ja existiam antes mesmo da
constituicdo. Muitos municipios ja se utilizavam deste instrumento e com um carater
mais genérico, o qual abordava uma variedade de politicas publicas e ndo s6 urbanas.

No entanto, a Constituicdo de 1988 traz a obrigatoriedade para que o0s
municipios com mais de 20 mil habitantes sejam obrigados a ter planos diretores. E
séo os planos diretores que devem definir a funcéo social da cidade e da propriedade
urbana, inclusive definindo punicdo para os proprietarios que ndo cumpram uma
funcdo social. Ja o artigo 183 cria a figura do Usucapido Especial Urbano, também
regulando a funcéo social da propriedade urbana. Dessa forma, os planos diretores
assumem a responsabilidade da promocéao da justica social urbana (BERNADI, 2006;
OLIVEIRA, 2001).

De acordo com Meirelles (2013) os planos diretores assumem um complexo
de normas e diretrizes legais para o desenvolvimento global dos municipios sob os
aspectos fisico, social, econdbmico e administrativo, que seja desejado pelos
municipes quanto ao progresso do territério municipal. E que este instrumento tem
supremacia sobre outros para orientar as atividades das administracbes nas
realizacdes publicas que afetam a coletividade. E, conforme aponta Villaca (1999), os
planos, a partir do diagndstico da realidade fisica, social, econémica, politica e
administrativa da cidade, do municipio e de sua regido, devem apresentar propostas
para um futuro desenvolvimento socioecondmico e organiza¢do do solo, bem como,
de infraestrutura e estruturas urbanas, em curto, médio e longo prazos.

Valendo-se dos preceitos constitucionais de 1988, varias prefeituras tiveram
gue elaborar seus planos, mas foi no inicio do Século XXI que o plano diretor ganhou
ainda mais notoriedade. Pois, os respectivos Artigos 182 e 183 da Constituicdo de
1988, precisavam ser regulamentos. E, é neste contexto que, em 10 de julho de 2001,
€ promulgada a Lei Federal reafirmando os principios basicos do capitulo relativo a

Politica Urbana.
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Sendo assim, o Estatuto da Cidade traz uma nova dimensdo para o0
planejamento urbano ao regulamentar e ampliar os instrumentos para a aplicacéo de
normas urbanisticas, dentre os quais se podem destacar mais uma vez o plano diretor.
Pois, neste novo marco regulatério, além de obrigar os municipios com mais de 20 mil
habitantes a elaborarem seus planos diretores, também tornou-se obrigatorio para
agueles municipios integrantes de regides metropolitanas e aglomera¢des urbanas;
integrantes de areas de especial interesse turistico; inseridas nas areas de influéncia
de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito
regional ou nacional, incluidos no cadastro nacional de Municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundac¢des bruscas ou
processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos, conforme previsto no Artigo 41, Lei
Federal 10.257/2001. Além de que, o Estatuto da Cidade aponta também, para
cidades que disponham de mais de quinhentos mil habitantes, a obrigatoriedade da
elaboracdo de um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano
diretor.

Esta previsto também, que o plano diretor devera ser revisto, pelo menos, a
cada dez anos e devera ser elaborado para todo o municipio, como também, devera
ser garantido no processo de elaboragdo e implementacéo a participagdo social.
Apesar de nem todos os municipios sejam obrigados a elaborar planos diretores, o
extinto Ministério das Cidades, bem como, muitos especialistas do planejamento
urbano recomendam que todos os municipios brasileiros o facam.

Os planos diretores, bem como, o préprio Estatuto das Cidades, através de
outros instrumentos previstos em lei definem principios fundamentais a serem
seguidos no planejamento urbano, conforme ja enunciado anteriormente, de modo a
responder os principios da reforma urbana, sendo eles: A funcdo social da cidade, a
funcdo social da propriedade urbana, a gestdo democratica e a regulagéo publica do
solo urbano.

A funcédo social da cidade busca garantir que todos os cidadaos que habitam
na cidade vivam com dignidade. Para isso a cidade deve oferecer moradia adequada,
servicos e infraestrutura urbana, mobilidade, saude, educacéo e lazer. A funcao social
da propriedade urbana deve garantir que na cidade ndo tenha imovel ocioso,
considerando que a propriedade ndo € um direito absoluto e esta subordinada ao
interesse da coletividade. A gestdo democratica deve garantir que todos os cidadaos

possam opinar sobre 0s rumos que a cidade deve tomar. E, a regulacéo publica do
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solo urbano, baseia-se na ideia de que é papel do poder publico regular a cidade para
gue ela ndo seja objeto dos interesses do mercado, do lucro, em detrimento dos
interesses das pessoas que nela vivem. Todos esses principios se interrelacionam e
se utilizardo dos instrumentos previsto no Estatuto da Cidade.

E neste contexto que Oliveira (2001) afirma que a Constituicio Federal em
seu artigo 5°, incisos XXII e XXIIl, garante o direito de propriedade em todo territério
nacional, mas condicionada a sua funcédo social. Alcanca-se, com este importante
principio, novo patamar no campo do direito coletivo introduzindo a justica social no
uso da propriedade privada, neste caso especifico na propriedade urbana. E o poder
publico municipal, que devera indicar a funcédo social da propriedade e da cidade,
buscando o necessério equilibrio entre os interesses publicos e privados. E, sendo
assim, se busca assegurar que a atuacdo do poder publico buscara atender as
necessidades de todos os cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas, sempre observando as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade contidas no Plano Diretor.

Contudo, o desenvolvimento de uma cidade se da através do implemento da
funcdo social da cidade, garantindo assim um ambiente ao desenvolvimento
econdmico e a assisténcia dos direitos dos habitantes da cidade. Possibilitando aos
cidadaos a opor-se aos problemas estruturais que sdo: a falta de saneamento basico,
lazer, moradia, educacéo, saude e também aspectos na mobilidade urbana.

O Estatuto da Cidade estabelece ainda, outras diretrizes para que a politica
urbana alcance o amplo desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da

propriedade, como:

A garantia do direito a cidades sustentaveis, ou seja, o direito de todos os
habitantes de nossas cidades a terra urbana, & moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e servicos publicos, ao
trabalho e ao lazer, ndo so para as geracgdes atuais, como também para as
futuras. Prevé-se, também, a protecdo, a preservacéo e a recuperagéo do
meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural, histérico, artistico,
paisagistico e arqueoldgico. Esta € mais uma importante medida para se
obter a garantia da convivéncia vital entre 0 homem e o meio, bem como para
a manutencdo de nossa histéria urbana, seja ela local, regional ou nacional.
[...] De modo a evitar e, também, corrigir as distor¢des do crescimento urbano,
e seus negativos efeitos sobre o meio ambiente, devera ser perseguida a
cooperacdo entre os governos federal, estadual e municipal, a iniciativa
privada e os demais setores da sociedade, no processo de urbanizacdo, em
atendimento ao interesse social. Além disso, deverao ser objeto de atencao
de todos os governos, o planejamento do desenvolvimento das cidades; da
distribuicdo espacial da populacéo; e das atividades econémicas do Municipio
e do territdrio sob sua area de influéncia (OLIVEIRA, 2001 p.15).
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As diretrizes gerais estabelecidas no Estatuto da Cidade, buscam orientar a
acao de todos os gestores responsaveis pelo desenvolvimento local, a construir um
planejamento baseado na participacdo dos diferentes grupos, indicando que as
cidades devem ser analisadas como um todo, sustentando e se adequando as
demandas locais.

Com a aprovacdao do Estatuto da Cidade, o plano diretor distingue-se bastante
de sua concepcdao anterior, deixando de ser um plano tecnocratico com a intencao de
resolucdo de todos os problemas locais, para assumir a funcdo como principal
instrumento, orientador e normativo para o planejamento e gestdo do territério
municipal (zonas urbana e rural), a partir da acéo integradora dos principios politicos,
econdmicos, sociais, territoriais, além de financeiros, ambientais, culturais, e
institucionais que preservam a situacao encontrada no Municipio.

Portanto, o plano diretor atual, torna-se um guia que norteia o0 planejamento
da cidade e o seu desenvolvimento através da constru¢cdo do ambiente participativo
trazendo amplitude para discussdes na esfera municipal, com estratégias permitindo
mudancas nos modelos anteriormente tracados, além de objetivos que possam ilustrar
uma visédo de futuro, com representacdo de toda a sociedade e ndo de apenas de
alguns segmentos. Fazendo com que, coletivamente, aconteca a sua implementacao

e elaboracao, e necessaria revisao.

2.2. Os “dilemas do Plano Diretor”

Conforme apresentado, o Plano Diretor € um instrumento politico cujo objetivo
é tornar a cidade um lugar mais democrético e trazer mais transparéncia a politica
urbana, mas desde a sua implantacdo na Constituicio em 1988 e da sua
regulamentacéo pelo Estatuto da Cidade em 2001, o que se discute é se o Plano
Diretor é eficiente ou ndo e se efetivamente € um instrumento que proporcionara

justica social as cidades.

Geralmente o plano diretor é vendido como um produto de dificil elaboragéo
com extensos e exaustivos estudos técnicos, precedentes a elaboracdo das
diretrizes do plano diretor, tais estudos técnicos, muitas vezes pouco tém de
técnicos, e pouco influenciam as diretrizes do Plano, que geralmente ja estao
decididas antes deste comecar a ser elaborado. Os estudos técnicos sao
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necessarios, mas somente na medida em que dao incentivos e/ou avaliam a
viabilidade técnica das propostas discutidas politicamente. Poderiamos
afirmar que, em geral, mais da metade do tempo, e dinheiro, gastos na
elaboracdo de planos diretores, sdo empregados em levantamentos e
estudos que tém um efeito muito mais incerto do que pratico na determinagéo
das diretrizes do plano. [...] Além de representar um desperdicio de tempo e
dinheiro, este emaranhado de tabelas, graficos e mapas indteis, tem
geralmente o efeito de dificultar o entendimento por parte dos leigos, das
propostas, dificultando a participacdo mais efetiva da sociedade,
comprometendo assim a transparéncia e democratiza¢éo do plano. Vemos
assim gue por mais tecnicista que possa parecer o plano, ele esconde, na
verdade, intengdes politicas muito concretas [...] Outro aspecto importante
na sua elaboracéo, é a construcdo desse plano sendo feito na maioria das
vezes por 6rgaos ou empresas incomuns a administracéo publica local, o que
pode acarretar os seguintes problemas que inviabilizam sua implementacgéo:
a) os planos ficam interessantes tecnicamente mas inviaveis politicamente;
b) os planos ndo ficam bons nem tecnicamente nem politicamente pois os
elaboradores ndo conhecem a realidade local e; ¢) o plano diretor torna-se
um corpo estranho a administracdo local que nado participou de sua
elaboracdo e , portanto, ndo o encara como um instrumento legitimo, néao
tendo assim interesse na sua implementacdo (BRAGA, 2005 p. 5 a 7).

Destaca-se também que, mesmo com sua obrigatoriedade, o plano diretor ndo
conscientizou os gestores publicos municipais da importancia do planejamento
enguanto um processo mais eficiente de gestao, os quais encararam o plano apenas
como uma exigéncia burocratica e inutil, ou como um instrumento Util apenas para
facilitar a obtencdo de financiamentos publicos. Outra critica que se faz ao plano
refere-se a participacdo popular ao ampliar o debate através de cidaddaos comuns,
mas o0 que se observa é uma lentiddo e complexidade ao processo pela dificuldade
de um consenso (BRAGA,2005).

Inclusive € importante avaliar a participagdo anunciada pelos gestores
publicos na elaboracao destes planos. Pois, abrir o debate em uma audiéncia publica,
mas posteriormente nao seguir o que a populacgao reivindicou, fica longe em se afirmar
gue foi participativo.

Além do que, em um cenario onde se propde a reducdo do papel do Estado,
aumenta-se a critica em relacdo ao atual modelo de planejamento urbano. Os
administradores publicos passaram a buscar novos mecanismos como forma de
otimizar esse processo, alegando na maioria das vezes o fracasso dos planos
diretores na demora da visualizagdo de resultados passando a optar por um
planejamento de resultado mais imediato.

E neste contexto que surge como melhor argumento de tornar a gest&o
publica mais eficiente, os planos estratégicos municipais, baseado nos conceitos

provenientes do planejamento empresarial da Harvard business school, os planos se
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apresentam com uma nova metodologia capaz desenvolver a cidade e enfrentar as

mazelas sociais de forma mais eficaz (REZENDE, 2006).

As ideias de um plano estratégico municipal sdo elaboradas por meio de
técnicas administrativas diferentes e complementares, envolvendo de forma
ativa os diversos atores sociais do espaco trabalhado. E formalizado para
articular politicas federais, estaduais e municipais para produzir resultados no
municipio e gerar qualidade de vida adequada aos seus municipes. E um
projeto urbano global que considera as mdltiplas tematicas municipais e
valoriza a forma participativa e continua de pensar o0 municipio no presente e
no futuro. [...] surge como uma ferramenta para afrontar a problematica
urbana e possibilitar agir sobre as populagdes e os territorios; a desigualdade,
pobreza e informalidade; as infraestruturas urbanas e de mobilidade; o
espaco publico; a competitividade e a nova economia da cidade e seu
relacionamento com a gestao urbana; a sustentabilidade; e, finalmente, sobre
a construcdo de um projeto de cidade (REZENDE, 2006, p. 266).

Os planos estratégicos surgem para reposicionar as cidades no ambito da
competicdo global pela atracdo de investimentos internacionais, em uma agenda
neoliberal em resposta a crise estatal. As cidades ganham um novo protagonismo
perante ao mercado com a necessidade de viabilizar novas receitas municipais e se
utilizam dos parametros referentes ao parcelamento e uso e ocupacao do solo, como
forma de atender os interesses de agentes privados atraindo investimentos para areas

escolhidas privilegiadas.

O inicio da politizagdo dos planos diretores caracteriza-se pelo inicio dos
debates e processos de negociacao de natureza politica entre interesses que
claramente aparecem como conflitantes. O setor imobiliario, que tem crescido
e se organizado tanto ultimamente, especialmente com o advento dos
incorporadores, surge, na arena politica, como a faccdo do capital mais
diretamente interessada no espaco urbano e, por isso, liderando varios outros
grupos empresariais, como os da construgao civil e o comércio em geral e 0s
grandes escritorios de engenharia e arquitetura (VILLACA, 1995, p.246).

Isso revela no ambito do debate da governanca municipal, as tensdes
existentes entre grupos politicos opostos que se sucedem no poder local e as disputas
entre 0os poderes executivo e legislativo, movimentos sociais e empresariado. A
instabilidade politica local gera desconfiancas capazes de paralisar, ou mesmo
reverter planos de médio e longo prazo. Isto tem dificultado a aplicacdo de diretrizes
previstas nas legisla¢cfes urbanisticas municipais.

As mudancas percebidas no combate de interesses pelo cenario politico e
econdmico levaram ao acirramento da disputa entre os interesses dos movimentos

sociais, do mercado imobiliario e da construcdo civil. Utilizando muitas vezes dos
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proprios instrumentos do Plano Diretor, como afirma Souza (2011) onde tais
instrumentos sdo desvirtuados ou utilizados de forma indevida dando margem a
“‘confusdes” e modificagdes na intencionalidade inicial, uma vez que, muitas vezes sao
utilizados com a finalidade de beneficiar os interesses dos investidores privados,
ocorrendo de forma abusiva ou ainda corrupta. Ou seja, 0s planos estratégicos se
utilizam dos préprios instrumentos do Estatuto da Cidade, fazendo-se passar por um
instrumento de carater democratico e que levaria a justica social.

A partir de ferramentas como: as operagdes urbanas consorciadas; os
consoércios imobiliarios; as operac¢des interligadas. No qual seu principal objetivo seria
promover uma parceria do poder publico com a iniciativa privada, permitindo que o
mesmo arque, em determinadas situacdes, com 0s custos para intervencdes de
interesses coletivos, e/ou recuperacdo de certas areas ou mesmo de imoveis
degradados, ocorrendo aplicacdo da legislagdo em decorréncia da viabilizacdo da
operacao de forma que haja a promocéo da qualidade do bem comum.

Por fim, o que se compreende do plano diretor € que mesmo com 0sS avangos
na construcdo de uma politica urbana mais igualitaria através de uma legislacéo
democrética em resposta ao movimento pela reforma urbana, parece que esté ainda
nao foi capaz de sustar processos de gentrificagcdo que ocorrem nas cidades
brasileiras. Ainda mais, parece que o proprio plano diretor se tornou o instrumento a
servicos da especulacdo imobiliaria

Ao longo deste trabalho, se verificara até que ponto o plano diretor tornou-se
um instrumento no qual os principios e diretrizes norteadores das demais legislacfes
e politicas urbanas, se convertem a favor do mercado imobiliario causando a

gentrificacdo na bacia do Pina, na cidade do Recife.

3. CAPITULO 3 - A BACIA DO PINA

3.1. A formacéo histoérica
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Formada pelo encontro dos rios Tejipio, Jordao e Pina, a Bacia do Pina se
encontra em plena zona urbana da cidade do Recife e possui uma extensao de
aproximadamente 3,6 km e com larguras variaveis. As margens deste estuario
abrangem parte de quatros bairros sendo separados por uma ponte, sdo eles: Pina e
Brasilia teimosa na parte sul, e dois parte central da cidade Cabanga e Séao José. A
Figura 1 apresenta a localizac&o da Bacia do Pina no territério municipal e a Figura 2,

apresenta os bairros que a envolve.

Figura— 1 Localizacdo da Bacia do Pina no
territério da cidade do Recife

Paulista

Camaragibe j! N

S. Lourengo A BN
da Mata _—

Jaboatéo dos
Guararapes

Fonte: GOOGLE, 2021. Editado pelo autor,
2021.
Figura 2 — Os Bairros que envolvem as margens da Bacia do Pina
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A ocupacao do territério da bacia esta relacionada com a ocupac¢ao do bairro
do Pina, que se inicia ainda no periodo holandés, em 1630. Caracterizado por ser um
lugar estratégico pela facilidade de deslocamento entre as terras canavieiras e o Porto
do Recife instalado na llha Anténio Vaz (BARTHEL, 1989; BARBOSA, 2014).

A regido litorAnea, atualmente conhecida como bairro do Pina, ficava a
aproximadamente seis quildmetros de distancia da povoacéo, depois vila e
cidade do Recife. Entretanto, por estar situada em um estuario, composto
pela confluéncia dos rios Capibaribe, Jiquia e Tejipio, do riacho do Pina e das
aguas do oceano, separavam-nas volumoso caudal d’agua, exigindo o uso
de transporte fluvial para se comunicarem entre si. [...] Por sua posi¢éo
geogréfica estratégica em relagdo ao sitio do Recife, tanto do ponto de vista
militar como do comercial, o Pina abrigou, desde o século XVI até a primeira
metade do XIX, uma fortificacdo, acampamentos militares, passo ou trapiche
de depésito e embarque de aglcar e outros géneros agricolas tropicais, além
do lazareto, primitivamente instalado em 1843. (BARBOSA, 2014 apud
ARAUJO, 2007, p. 56)

Entretanto, o processo de ocupacédo foi mais intenso a partir do século XVIII
com a posse das terras por parte da igreja catolica que partia do Pontal do Pina até a
praia da Candelaria, em Candeias, no municipio de Jaboatdo. A area em questao foi
consolidada por pescadores, familias humildes, negros livres ou fugidos que
construiram seu espaco a partir de diversos aterros sobre este estuario (BARTHEL,
1989; BARBOSA, 2014), conforme mostra a figura 3.
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A paisagem singular que se edificou ao longo da linha da costa, desde o
século XVI permanecendo quase inalterada até a segunda metade do século
XX. Sob a aparéncia de territorios do vazio, de terras sem dono e sem lei,
escondiam-se formas particulares de exploragdo econémica, de propriedade
e posse do espaco litoraneo, ha muito solidificadas. Formas essas que
criaram condicdes para a existéncia de camadas sociais ligadas a pequena
lavoura e & pesca: jangadeiros e pescadores livres e escravos, sitiantes e
rendeiros, proprietdrios de terra, de currais de peixe e embarcacdes.
(BARBOSA, 2014 apud ARAUJO, 2007, p. 58)

Figura 3 — Vista aérea das primeiras ocupac¢8es do Bairro do Pina

Fonte: RECIFE DE ANTIGAK/I‘EN'TE, 2019 ‘

Em meados do século XX, a cidade do Recife possuia 113.106 habitantes,
devido ao aumento populacional se instituiu obras que possibilitaram a expansao e
ocupacao da cidade em dire¢c&o ao sul. Foi durante o governo de Sérgio Loreto (1922-
1926) que se iniciou obras como: a Avenida Beira Mar, a Ponte do Pina, a Estrada de
Ferro S&o Francisco, a modernizacdo do Porto do Recife e uma rede de
abastecimento de agua, luz e esgoto (BARTHEL, 1989; BARBOSA, 2014), conforme
mostram as figuras 4 e 5.

Figura 4 — Vista aérea da Bacia do Pina em 1930
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Fonte: RECIFE DE ANTIGAMENTE, 2020.

Como consequéncia de toda essa infraestrutura, o resultado foi: 1) A remocé&o
de assentamentos irregulares de uma parte da populagéo que vivia nas margens da
bacia do Pina, 2) Denuncias contra o governador que estaria promovendo tais obras
para beneficiar terrenos a grupos privilegiados por causa da sua relacéo proxima e 3)
O estimulo ao processo da especulacdo imobilidria em toda a faixa de praia,
ocasionando a compra dos direitos de uso dos terrenos, tendo em vista a construgao

de luxuosas mansdes de veraneio (BARBOSA, 2014), como ilustra a figura 6

Figura 6 — Praia do Pina
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Fonte: RECIFE DE ANTIGAMENTE, 2019.

Entre as décadas de 1930 e 1950, em virtude do processo de modernizagdo
ocorrido na cidade, os bairros de S&o José e Santo Antdnio foram alvo de
planos urbanisticos e de intervencgdes fisicas, dentre as quais a construgao
das Avenidas Guararapes e Dantas Barreto, além da construcéo do Cais José
Estelita, concluido no fim da década de 1930 a partir de sucessivos aterros.
Pensado inicialmente como expansao do Porto do Recife e aterrado para o
abrigo de galpdes de armazenamento, o Cais José Estelita passou depois a
integrar também um Patio Ferroviario. [...]JEste novo cais do Recife se
consolida apenas no inicio da década de 1950 e suas obras de urbanizacao,
tais como muro de contencdo, calgcamento, arborizagdo e iluminagdo —
finalizadas na década de 1960. (PONTUAL, 2007 apud BARBOSA, 2014
p.74)

A situacdo de pobreza dos habitantes da bacia do Pina ja chamava atencéao e
por ocasiao da grande seca entre 1957 e 1958, devido a isso aconteceram o aumento
de diversas ocupacfes, mas foi durante a década de 70 que esse crescimento se
intensificou de maneira desordenada passando por dois processos de urbanizacao: a
planejada e a espontanea. Nesse sentido, a planejada: é caracterizada pela ocupacéo
a beira mar que foi tomado pelos edificios altos e luxuosos, e a espontanea: pela
ocupacao de mangues e rios através de uma populagdo miseravel que € atraida pela
possibilidade de prestar servi¢o as familias de classe média e alta (BARTHEL, 1989),

conforme apresenta a figura 7.

Figura 7 — Ocupacéo da Bacia do Pina pela populacdo da Zeis Brasilia Teimosa e ao fundo o
bairro do Pina
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Fonte: PINTEREST, 2019

Nas décadas seguintes observa-se varias acbes por parte das gestdes
municipais em continuar toda essa expansao e modernizacdo deste estuario, com o
intuito de valorizar ainda mais esse territorio devido a proximidade com o centro e a
zona sul da cidade. No entanto, as transformacgfes deste espaco s6 acentuaram ainda
mais a desigualdade social quando se constata que as camadas populares sempre se
fizeram presente no historico da ocupacdo, mas pouco se beneficiaram das

intervencoes.

3.2. Diretrizes para Bacia do Pina nos planos de requalificacao.

O comeco da década de 1990 traz consigo grandes mudangas no cenario
politico e econdmico do pais. Em razdo disso, um novo olhar é lancado sobre a bacia
do Pina através de planos de requalificacdo que visam a revalorizacdo dos espacgos
estuarinos da cidade do Recife no intuito de ampliar o turismo e o empreendedorismo

imobiliario.
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Observa-se que esses planos apontam para uma nova légica de valorizacao
produtiva do espaco, atribuindo as potencialidades ja existentes e reorganizando as
caracteristicas espaciais, sendo muitas vezes elaborados pelo ente municipal ou no
ambito do governo estadual, através da sua agéncia metropolitana ou por grupos que
buscam ampliar sua area de negocios, visto que consolida as principais ideias em
torno da producdo das cidades. No entanto, com base na formulacdo de Roberto
Corréa (2008) nos atentamos para o que ele caracteriza como antecipacdes espaciais
(BARBOSA, 2014).

Antecipacédo espacial corresponde ao conjunto de ideias, leis, planejamentos
e pensamentos, logo referentes ideoldgicos, que se processam nas nossas
cidades e apresentam um potencial de redefinir a organizagéo territorial
destas. Sao antecipagfes que iniciam um processo de mudanca cognitiva e
perceptiva da cidade, mas também de formulacdo das acBes — politica e
urbanistica de reconstrucao destes espacos, propondo cenarios desejados e
estratégias de desenvolvimento.[...] Além de tudo a antecipacdo espacial
significa reserva de territério, significa garantir para o futuro préximo o
controle de uma dada organizacdo espacial, garantindo assim as
possibilidades, via ampliacdo do espaco de atuacdo, de reproducédo de suas
condicdes da producéo [...]ha que se destacar que as demais praticas
espaciais também sdo aqui implicitamente consideradas: seletividade
espacial, fragmentacdo/remembramento espacial, marginalizacéo espacial e
a reproducéo da regido produtora (CORREA, 2008 apud BARBOSA, 2014, p.
86).

Com base nesta ideias de ag¢bes antecipatorias espaciais, que se fez
necessario discorrer previamente sobre alguns planos urbanisticos que incidiram
sobre a bacia do Pina, a partir da década de 90, com um vieis estratégico ou
empreendedor, os quais irdo influenciar os planos diretores municipais posteriormente
elaborados, objeto de analise deste trabalho, sendo eles: Plano Metrépole 2010, de
1998; Projeto Capital, de 1999; Plano do Complexo Cultural Recife-Olinda, de 2003;
Projeto Recife-Olinda, de 2006.

3.2.1. Plano Metropole 2010 — 1998

No final da década de 1990, promovido pelo Conselho de Desenvolvimento
da RMR (CONDERM) e produzido pela Fundacdo de Desenvolvimento da Regiao

Metropolitana do Recife (FIDEM), o Plano metrépole 2010 tem como objetivo ser uma
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referéncia na politica de desenvolvimento da RMR, de maneira a orientar 0s
investimentos e a gestao, com foco nos servigcos publicos de interesse comum.

O plano apresenta uma abordagem fisico-territorial, com o foco no
desenvolvimento estratégico na atracdo de investimentos e na competitividade da
metrépole inserida na economia globalizada. O plano destaca determinadas areas
com um grande potencial econdmico, turistico e ambiental, como uma referéncia para

0 poder publico na inducéo de novos investimentos. (FIDEM, 1998)

A bacia do Pina esta inserida nos “territérios de oportunidades para atividades
de lazer e turismo litoraneo” vinculado ao potencial turistico da orla e da area
do Parque dos Manguezais. Além disso, também é considerado dentro das
“areas de transformagéo” as quais, segundo o plano, “sdao aquelas em que,
diferentemente das &areas de conservacao, o processo histérico ndo produziu
uma urbanizagao de qualidade nem uma identidade prépria” sendo, portanto,
passiveis de intervengfes mais intensas as quais, no caso do Pina, se
inserem na classificagao de “interesse paisagistico, lazer e turistico”, induzido
mais uma vez pelos atributos ambientais (MENDES, 2019, p.65).

3.2.2. Projeto Capital — 1999

Outra estratégia de grande relevancia surge no ano de 1999, sendo
promovido pela Prefeitura da Cidade do Recife sob a gestdo de Roberto Magalhaes,
o Projeto Capital, uma iniciativa comandada por técnicos e politicos com o0 apoio de
consultores cataldes que apresentaram uma série de projetos, estratégias e acdes
voltadas ao ambito regional de desenvolvimento, com o proposito em promover as
potencialidades culturais e ambientais, com destaque na insercdo competitiva na
atracdo de turistas para a cidade do Recife (BARBOSA, 2014; MENDES, 2019).

Diferente do Plano Metrépole 2010, o Projeto Capital concentra-se na selecéo
especifica de territérios com objetivos de estimular investimentos, criando novas
centralidades e polos de desenvolvimento pela cidade (BARBOSA, 2014; MENDES,
2019).

Neste cenario, 0 aproveitamento econdmico proposto para as margens do
Cais José Estelita chama atencdo. Pensando que o aproveitamento dos
espacos liquidos do Recife deve ser feito de forma racional, capaz de otimizar
0 seu uso turistico e econd6mico, o Projeto Capital sugeria que se
desenvolvesse neste espaco um Complexo de turismo e lazer que reforcasse
a potencialidade nautica do Recife, onde no processo de implementacéo, se
desenvolvesse uma “elaboracdo de estudo de viabilidade econbémica para
oferta ao setor privado” este importante espaco do estuario do Pinal...]
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Transformacao destes espacos a partir de suas vinculagdes com questdes
de grande interesse dos grandes incorporadores da cidade. Transformacao
gue também foi sugerida ao Parque dos Manguezais, préximo ao Cais José
Estelita, que foi pensado no projeto como um aproveitamento ecolégico,
turistico, paisagistico e econdmico de um dos Ultimos sitios urbanos do Recife
com manguezais naturais. Aproveitamento este articulado com o Plano
Urbanistico da Linha Verde (hoje Via Mangue), “bem como outros previstos
para a area do entorno como o Aeroclube e a antiga Bacardi” (hoje ja
concretizado com a desativacdo do Aeroclube e a construgdo do Shopping
RioMar na Bacardi), “de acordo com amplo estudo de identificacdo de
oportunidades de investimentos que interessem ao setor privado”.
(BARBOSA, 2014, p.102)

O Projeto Capital ja sinalizava uma dinamica de renovacédo deste espacgo
apoiada numa triade de acBes intercaladas e indissocidveis, evocando a
retérica cirargica do novo higienismo: i) remog¢do dos assentamentos ditos
irregulares; ii) tratamento paisagistico de embelezamento e cenarizagao
destes espacgos; e iii) a qualificacdo do espaco para uma competitividade
turistica e econémica da cidade, a partir da promocao de grandes projetos.
Estas aliancas entre o setor publico e o setor privado da chamada
“recuperacédo urbano-ambiental” dos espagos do centro expandido recifense
sdo justificadas a partir da apresentacao destas como uma acao estratégica
e necessaria para recolocar o Recife na lideranca regional de capital cultural
do Nordeste. E nesta dindmica, a cultura, entendida no Projeto Capital a partir
de uma interpretacdo funcional das questbes identitarias, assume uma
posicéo central. (BARBOSA, 2014, p.104)

3.2.3. Plano do Complexo Cultural Recife-Olinda—2003

Como forma de reverter os fendbmenos causados pela desvalorizacdo e
degradacédo dos centros historicos, surge o Plano do Complexo Cultural Recife e
Olinda que foi desenvolvido a partir da compatibilizacdo de estudos e projetos ja
existentes, em um trabalho conjunto entre as esferas municipais, estadual e federal
incluindo a participacdo de uma empresa publica portuguesa chamada Parque
Expo98.SA, que ganhou notoriedade ap0s o projeto de expansao da area portuaria

na cidade de Lisboa. O principal objetivo deste plano é:

Oferecer propostas e instrumentos para promover a integracao do
planejamento e gestdo territorial com a gestdo das atividades turistico-
culturais, na regido que compreende os nucleos histéricos de Recife e Olinda
e seus eixos de conexao. [...] o plano do Complexo Turistico Cultural
Recife/Olinda que traz sem eu bojo modelos de desenvolvimento,
transversais e democraticos, bem como um conjunto de oportunidades e
iniciativas tendo em vista a renovacdo urbana requalificacdo dos seus
espacos publicos, com o incremento do turismo cultural sustentavel. Portanto,
€ na perspectiva de valorizar e dar visibilidade ao patrimbnio material e
imaterial que a Secretaria de Cultura tem atuado, buscando integrar as
atividades econbmicas, turisticas e culturais, procurando estabelecer
didlogos entre os entes federados, a iniciativa privada e os diversos
segmentos sociais e artisticos (CODEPE/FIDEM, 2003, p.3)
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Dito isso, a ideia do plano corresponde ao projeto de intervencdes no territorio
das frentes d’agua das duas cidades, onde se utilizam de instrumentos capazes de
valorizar e dar visibilidade internacional ao patrimonio cultural e imaterial, propondo a
transformacéo dos espacos histéricos num grande polo de turismo. De maneira geral
as indicacdes do plano revelam um esforco em dar condi¢des para parcerias com 0

setor privado e para atracdo de investimentos, conforme informa Leal (2006).

A implantacdo do Complexo Turistico Cultural Recife-Olinda parece indicar
ao capital imobiliario um conjunto de regides disponiveis, destacando-se
espacos como o Cais José Estelita, dentre os quais sugere-se que seriam
altamente rentaveis, por sua paisagem natural, rede de infraestruturas
presentes e de comércio ja existentes [...] Um aspecto a ressaltar é a
presenca marcante dos agentes econdmicos na futura apropriacdo dos
espacos destinados ao empresariamento privado, através, particularmente,
de investimentos imobiliarios de grande porte nos espacos objetos da
operacao de requalificacdo urbana preconizada e que serdo disponibilizados
através da implantacdo do complexo. As operacdes urbanas para as areas
do Cais José Estelita e do nlcleo Tacaruna onde se localiza grande extensao
fundiaria de propriedade da Marinha sao exemplos particularmente atrativos
ao capital. Em ambas esta prevista a disponibilizagao de terrenos destinados
ao setor imobiliario. Diga-se de passagem, que estas areas oferecem grandes
atrativos, naturais e paisagisticos, além de serem dotadas de boa
infraestrutura viaria e de equipamentos comerciais instalados (LEAL, 20086, p.
12).

3.2.4. Projeto Recife-Olinda — 2006

Diferentemente dos planos anteriores, o plano Recife-Olinda se particulariza
por concretizar através de um plano urbanistico das ideias ja apresentadas no Plano
metrépole 2010 — 1998, Projeto capital —1999 e no Plano complexo cultural Recife —
Olinda 2003. Pois ja identificavam a regido como um territorio de oportunidades para
a atracdo de empreendimentos, além da valorizagdo do patriménio cultural como eixo
central do processo de desenvolvimento.

Resultado da parceira feita entre o poder publico, nucleo de gestdo do Porto
Digital e consultores portugueses, traz como proposito a requalificacédo urbana das
frentes de 4gua e o fortalecimento da rede cultural, turistica e tecnolégica da regido.

O Projeto Recife-Olinda faz uma previsao significativa de adensamento
construtivo a partir de sua implementacao, contemplando uma area de 1,5 milhdo de
m2 de construcdo ao longo de 8 km de extensao, destinando pouco mais de 10% para

habitacdo popular, comércios e servi¢os. Para tal, o projeto divide-se em trés zonas:
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Zona de Intervencdo, Zona de Enquadramento e Zona de Abrangéncia. A figura 8

mostra a setorizacao destas zonas (GOVERNO, 2006).

Figura 8 - Areas de intervencdo do Projeto Recife-Olinda
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Fonte: GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO, 2006.

A zona de Intervencao a qual incide sobre a Bacia do Pina, compreende aos
setores 4 e 12, sendo elas: o cais José Estelita e Brasilia teimosa. Essas zonas sdo
caracterizadas como areas predominantemente ociosas ou ocupadas por
assentamentos irregulares, onde contém projetos especificos para cada setor, sendo
objeto de uma nova proposta urbanistica ou de reabilitacéo urbana.

Uma das areas mais embleméticas da cidade pela sua localidade, o Cais
Estelita tem prevista em sua area uma diversidade funcional, contendo: escritorios,
habitacdo, equipamentos de lazer e turistico, além de valorizar o patriménio histérico
do Forte das Cinco Pontas e o seu entorno trazendo nova configuracéao espacial, como
mostra a figura 9 (GOVERNO, 2006).

Figura 9 — Area proposta para o Cais José Estelita
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LEGENDA EDIFICIOS A PRESERVAR EDIFICIOS PROPOSTOS EMBASANENTO AREA VERDE ESPELHO DAGUA
Fonte: GOVERNO DO ESTADO DE PERNAMBUCO, 2006. Editado pelo autor, 2021

Portanto, as informacdes dos planos aqui apresentados nos mostram de que
forma o planejamento urbano incorporou estratégias de insercdo competitiva na
cidade do Recife, de forma a ndo garantir uma produgc&do socioespacial mais justa,
dada a apropriacdo de grupos hegeménicos em torno do crescimento econémico nos
aproveitamentos dos espacos liquidos da cidade. Muito embora esses planos tenham
ficado no mundo das ideias, 0 que se constata € uma tentativa de atribuir a cidade
uma centralidade na promoc¢ao de acordos entre a iniciativa privada e o poder publico
em suas diversas instancias.

Partiremos agora para aprofundar nossa interpretacao sobre o Plano Diretor
do Recife no capitulo 4, debrucamos sobre os planos de 2008 e 2020 na tentativa de
compreensao das implicacdes das regulacbes urbanisticas sobre a bacia do Pina,
bem como a andlise da lei do plano especifico para o cais José Estelita de 2015 onde
sdo determinantes para transformacdo deste territorio devido aos parametros

urbanisticos e regras de ocupacao.

4. CAPITULO 4 — A GENTRIFICACAO NA BACIA DO PINA
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4.1 — Metodologia

A partir da ocupacdao historica da Bacia do Pina e da apresentacao dos
planos e diretrizes ao longo do tempo, este capitulo buscara analisar se os Planos
Diretores, que surgem com um dos objetivos de promover a justica socioespacial, tem
contribuido para tal finalidade, ou se tem sido um instrumento para a promocao de
processos de gentrificacdo deste territorio.

Para tanto, utilizou-se como metodologia a andlise dos conteldos dos
Planos Diretores/PDR de 2008 e 2020, j4 que sao os planos diretores mais recentes
da cidade, e também a analise da Lei Municipal de N° 18.138/2015, que regulamenta
o plano especifico para o Cais José Estelita, Cabanga e o Bairro de Sdo José, cujas
diretrizes incidem sobre a Bacia do Pina.

Para esta analise, primeiramente se buscou resgatar as discussfées que
antecederam a elaboracao e aprovacao dos respectivos planos, e em seguida, foram
identificados os parametros construtivos e o zoneamento. Por fim, se discute alguns
projetos que incidiram na area da Bacia do Pina, que ora contribuiram para as
alteracdes nos planos, ora sdo resultantes do proprio plano, que se tornaram indutores
da sua valorizagdo, com a implantacdo de grandes empreendimentos, e;
consequentemente, da atual configuragao, que se chamou de “retrato”, cuja intengao

€ mostrar como a Bacia do Pina se encontra.

4.2 — A analise dos Planos Diretores e demais legislagdes urbanisticas
4.2.2 — O Plano Diretor de 2008

A partir a eleicdo do prefeito Jodo Paulo em 2000, a cidade do Recife é
marcada pela primeira vez com uma gestao tradicionalmente de viés ideoldgico de
esquerda construida através de grandes aliancas de partidos. De carater progressista,
a campanha eleitoral do governo Jodo Paulo foi pautada pela implementacdo de
arranjos institucionais que se destacavam pela participacdo popular e permitiam a
incorporacdo das demandas dos setores sociais na agenda publica.

Com o discurso da governanca democratica e a consequente necessidade de
adequar a legislacdo municipal aos instrumentos legais trazidos pelo Estatuto da
cidade, fizeram com que a prefeitura se visse obrigada a proceder a revisdo do plano

diretor. Em novembro de 2001, é instaurado a abertura do processo de revisdo do
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Plano Diretor da cidade do Recife, sob a coordenagéo da Secretaria de Planejamento
Urbanismo e Meio Ambiente (SEPLAM), que inicia os trabalhos de modo a
diagnosticar os problemas, elaborar solugdes e tracar diretrizes estratégicas atraves
de oficinas de trabalho com grupos tematicos, envolvendo técnicos e consultores,
representantes das empresas e da sociedade civil, além de érgaos municipais (SILVA,

2009). A figura 10 mostra a composicao dos representantes nos grupos de trabalho.

Figura 10 — Composicao dos grupos de trabalho
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Fonte: SILVA, 2009.

Em um periodo que vai de 2001 a 2004, justamente no primeiro mandato de
Jodo Paulo observa-se uma grande participacdo desses grupos com o intuito de
construir um pacto pelo desenvolvimento da cidade, mesmo que no primeiro momento
as discussdes fossem marcadas pela presenca de interesses divergentes de cada
grupo.

Apdés cada segmento enviar suas contribuicbes coube a comissao
organizadora analisar todas elas e propor em um uUnico documento todas as
propostas, gerando assim o Texto Base do Plano Diretor. Com a apresentagéo desse
documento logo se identificou varios pontos de conflitos de interesses do mercado
imobiliario e de setores da sociedade civil. O setor imobiliario expressou seu
descontentamento em relacéo as propostas que a prefeitura apresentou em seu Texto
Base.

Vale ressaltar que o setor da construcdo civil j& havia mostrado
descontentamento em relacdo a gestdo de Jodo Paulo com a aprovacgéo da Lei dos
12 Bairros, no ano de 2001, onde o setor previu a perda do potencial construtivo

devido a taxacdo dos gabaritos prescritos nas diretrizes da lei.
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Nesse contexto, € proposto um novo debate entre os setores imobiliarios,
movimentos sociais e a comissao organizadora do plano, onde sdo colocadas novas
contribuicdes de forma a contemplar ambos os grupos, como mostra o quadro 1. Ao
final do debate, o documento seguiria para votagcédo na Conferéncia Municipal do Plano
Diretor®.

Quadro 1 - Comparacgédo das propostas coeficientes construtivos Projeto de Lei x FERU x ADEMI

/SINDUSCON
Projeto de Lei do Plano Contribuicao ao Texto Contribuicio ao Texto
Zonas Diretor Base FERU Base Ademi / Sinduscon

pmmin pbas. pmax | pmin pbas pmax | pmin n bas. 1L max
Z}AC‘ I 0.1 1 3 0.2 3 3 0.05 4
ZACTI - Setor I 0.1 1 3 0.1 1 1.5a3 0.05 4 -
ZACITI - Setor IT 0.1 1.5 3 0.1 1.5 3 0.05 4 -
ZACII - Setor I1I 0.05 1.5 3 0.05 1.5 3 0.05 4 -
ZACITI - Setor IV 0.1 1 1.5a3 0.1 1 1.5a3 0.05 1.5a3,5 15a35
ZACIII 0,05 1.5 3 0.05 1.5 3 0.05 4 -
ZACIV - 1 2 0.05 1 2 0,05 2 -
ZAN - 0.1 - - 0.1 - - 0.1 -

Fonte: Silva, 2009 p.125

No entanto, ao final do processo a prefeitura decidiu em ndo acatar as
decisbes da conferencia passando a apresentar um plano substituto e a modificar o
conteudo de algumas propostas como a de coeficientes construtivos e o instrumento
da outorga onerosa que foram negociadas apenas com representantes do mercado
imobiliario, contrariando 0os movimentos sociais e demais representantes que

alegaram falta de transparéncia ao sugerir tal mudanca, conforme mostra o quadro 2

Quadro 2 - Comparacéo dos coeficientes construtivos do Projeto de Lei do Plano Diretor do Recife
x do Substitutivo ao projeto de Lei do Plano Diretor do Recife

8 E um 6rgéo colegiado que visa debater e acompanhar as politicas publicas relacionadas ao espago
urbano com foco na melhoria da qualidade de vida na capital pernambucana. A comissédo é composta
por representantes dos setores publico e privado, dos movimentos sociais, entidades de classe, ONGs,
além de cientistas e pesquisadores. Sendo estabelecido no Art. 253, do Estatuto da Cidade, ao tratar
da Gestdo Democrética da Politica Urbana.
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Projeto de Lei do Plano Diretor Substitutivo ao Projeto de Lei do Plano Diretor
Zonas pmin  pbas. pmax Zonas ” M " a . " n
min. perm  bas exp  import max
regulamentados em le1 especifica. nio sera cobrada
ZACI 0.1 1 3 ZEDE | outorga onerosa em edificacio uso misto Até la-op
max serd igual as das zonas adjacentes
ZACTI - ZAC
2
Setor T 0.1 1 3 cl 0.1 1 2 1 1 3
0.1 1 1.5 0.5 2 3.5
. . 0.1 1 1.5 0,5 1.5 3
g::; %: 0.1 1 15a3 Zé:C. 0.1 1 1.5 0.5 1 25
' - 0.1 1 1.5 0.5 0.5 2
0.1 1 1.5 0,5 - 1.5
ZACH- | o, 1.5 3
Setor II ZAC
ZACII- i 0.1 1 3 2 - 3
Setor TII 0.05 1.5 3 M
FZACIO 0,05 1.5 3
ZACIV - 1 2 ZACR 0.1 - 2 - - 2
ZAN - 0.1 - ZAN 0.1 1 1.5 0.5 - 1.5

Fonte: SILVA, 2009 p.131.

Com isso, o PDR de 2008 traz no seu texto final os coeficientes diferenciados
em trés tipos: coeficiente minimo, basico e coeficiente maximo, que a depender da
guantidade maxima de metros quadrados a serem permitidos em um lote, promove
um intenso adensamento. Além de prever um numero maior de instrumentos
urbanisticos em relagédo ao seu antecessor, o PDR de 1991. Neste novo plano, foram
acrescentados instrumentos como: O Estudo de Impacto de Vizinhanca, o Estudo
Prévio de Impacto Ambiental, os licenciamentos urbano e ambiental. Além de
estabelecer projetos de urbanizacao, utilizando os instrumentos Operacdo Urbana
Consorciada e Consorcio Imobiliario.

Em relacdo ao zoneamento onde a Bacia do Pina esté inserida, o Plano
Diretor definiu quatro zonas, sendo elas: ZAC MODERADA, ZAN ORLA, ZAC
CONTROLADA 1 E ZEIS BRASILIA TEIMOSA. Conforme figura 11, chama a atencao
dos coeficientes das ZACS MODERADA E CONTROLADA 1, com um coeficiente

méaximo de 3,0, o que j& induzia ao aumento da verticalizacao.

Figura 11 — Zoneamento da Bacia do Pina Plano Diretor 2008



Fonte PCR,2008. Editado pelo autor, 2021.

Cabe destacar, a mudanca de perfil adotado pela gestdo municipal que
durante o primeiro mandato do prefeito Jodo Paulo de 2000 a 2004 caracteriza-se pela
implementacdo de uma série de programas, projetos e acdes que contemplavam a
area social, e passa a incorporar no seu discurso a importancia dos projetos
estratégicos e a necessidade de preparar a cidade, econbmica e socialmente,
tornando-a mais eficiente e eficaz, como uma nova forma de gerir as cidades (SILVA,
20009).

Diante disso o PDR 2008 traz em termos de estratégia de desenvolvimento
econdmico, a execucao e implementacdo de projetos e obras de infraestrutura como
condi¢gdes do “desenvolvimento estratégico” da cidade. Uma evolugédo da ideia de
Programas de Urbanizacdo do plano diretor de 1991 sdo os Projetos Especiais,
definidos aqui “para areas que podem ser objeto de intervengdes, que promovam sua
requalificagdo urbana, sua sustentabilidade, com inclusdo socioespacial e
dinamizagao econémica” (RECIFE, 2008, p. 65).

Contudo, o PDR 1991 apenas menciona a ideia de projetos especiais como
execucao da politica urbana, mas sem delimitar nenhuma a area. Ja o PDR 2008, traz
como forma de capitulo através de diretrizes para sua implantacéo e delimitaces de
areas definidas pelo seu potencial econdmico, historico e cultural.

A bacia do Pina esta inserida no capitulo de Projetos Especiais, trazidos pelo
PDR 2008, e suas areas sao apresentadas como de “potencialidades paisagisticas,

fisico-estruturais, culturais e econémicas” (RECIFE, 2008, p. 65), sendo elas o cais
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José Estelita, Cabanga e Brasilia teimosa. Portanto, através de um projeto e um
regime urbanistico especial e especifico para o local, que posteriormente foi
contemplada com a lei n° 18.138 de 2015, instituiu um plano especifico para o Cais
José Estelita e outras &reas, que sera abordado em seguida.

Por fim, pode-se dizer que o processo de revisdo do PDR de 2008 foi
democratico, pois houve uma ampla participacdo e de diversos representantes, na
gual foi dada a oportunidade de contribuir com suas diversas visdes. No entanto, nao
se pode deixar de ressaltar que, em funcdo dos conflitos de interesses,
especificamente aqueles relacionados ao acréscimo do potencial construtivo, o PDR
comeca a ter principios e diretrizes que favorecem ao setor privado e ao mercado
imobiliario, cujos produtos oferecidos em determinadas areas estratégicas, ndo sao

acessiveis a todos os recifenses.

4.2.3 — O Plano especifico para o Cais de Santa Rita, José Estelita e
Cabanga.

O Plano Diretor de 2008 define para o Cais José Estelita, dada a sua
importancia historica, paisagistica, cultural e social, como local que dever ser objeto
de um plano especifico para a area.

No ano de 2015, sob a gestédo do prefeito Geraldo Julio, a camara municipal
da cidade do Recife sanciona a Lei de N° 18.138 que institui e regulamenta o plano
especifico da &rea do Cais José Estelita, além de outras areas como: o Cais Santa
Rita e o Bairro do Cabanga (regides préximas ao Cais José Estelita), com o objetivo
de trazer uma nova dindmica e inovagoes para a area, estabelecendo parametros para
0 uso e ocupacdo desta frente dagua, considerando suas potencialidades
paisagisticas, fisico culturais e econdmicas. O plano especifico divide a area inteira
em dez Zonas conforme Figuras 12 & 18, assim como a tabela de parametros

urbanisticos para esse plano de acordo com a figura 19 (PCR,2015).
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Figura 12 - Zoneamento do Cais Jose Estelita, Cais Santa Rita e Cabanga.

PLANO ESPECIFIC_O . ZONEAMENTO

Fonte: PCR. Anexo dé Lei N° 18. 138 de 04 de maio de 2015

ZONA 1 (Z-1): Esplanada do parque ferroviario, incluindo trilhos e demais
componentes do Patio Ferroviario das Cinco Pontas e o vazio urbano
remanescente da ligacéo ferrovia-porto. O objetivo é a consolidagdo da area
como um parque publico, com caracteristicas culturais e ambientais,
assegurando, no minimo, 70% de sua area para solo natural. (PCR, 2015 p.1)

ZONA 3 (Z-3): Frente d’agua, Estacdo de Tratamento de Esgotos — ETE
Cabanga, com o objetivo de requalificar edificacdes de valor histdrico,
apresentando potencial para futura reabilitacdo urbana, incentivo 2/17 a
instalacdo de novos usos e atividades, e de assegurar a visibilidade da bacia
do Pina e consolidacao de frente d’agua como um parque publico. Esta Zona
esta subdividida nos Setores A e B. (PCR, 2015 p.1)

ZONA 6 (Z-6): Frente d’agua, incluindo elementos associados ao parque
ferroviério (casas de operdrios e parte do armazém de eletrotécnica), com o
objetivo de implantagdo de um parque publico de borda e reabilitagdo das
edificacbes existentes, de modo a assegurar a visibilidade e paisagem da
bacia do Pina. (PCR, 2015 p.1)

ZONA 7 (Z-7): Respeito & morfologia das quadras que conferem unidade a
Av. Dantas Barreto, especificamente o alinhamento das edificacdes no
paramento dos lotes, e a ambiéncia da Praca Sérgio Loreto, com reabilitagédo
de edificacOes existentes, reabilitacdo urbana e incentivo a instalacdo de
Novos usos e atividades. Esta Zona esta subdividida nos Setores A e B. (PCR,
2015 p.1)

Figura 13 - Zoneamento das zonas 1,3,6 e 7
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ZONAS 1, 33, 6 E 7a - Parques Publlcos Frente d’agua, Parque Lmear e Pra;a Sérgio Loreto

ESPLANADA DO
PARQUE FERROVIARIO

* 292.594 m? DE PARQUES
PUBLICOS

" FRENTE D'AGU ,‘
A l-mmusuﬁo‘ﬁ. : Lo ST . A oA
Fonte: PCR. Anexo da Lei N° 18.138 de 04 de maio de 2015

ZONA 2 (Z-2): Frente d’agua, com morfologia diversificada - grandes glebas
de uso institucional, instalacdes militares e areas com parcelamento regular
de uso predominantemente residencial. Tem o objetivo de promover a
reabilitacdo urbana, com incentivo a instalacdo de novos usos e atividades,
assegurar a visibilidade da bacia do Pina, a utilizacdo publica da frente
d’agua, a requalificagéo de edificagdes de valor histérico, a preservagio de
trecho de morfologia urbana, peculiar e consolidada em relacéo ao entorno.
Esta Zona esta subdividida nos Setores A, B, C, D e E. (PCR, 2015 p.1)

Figura 14 - Zoneamento da zona 2
ZONA 2 — Reabilitacdo Urbana /Projetos de Interesse Social / Preservac¢do de Morfologia /
Equipamento Social_( Preservacao de patrimoénio ....
SR b e T AL,

ZONA DE DIVERSIDADE SOCIAL E DE
uUsos

PRESERVACAO DA MORFOLOGIA
* GABARITO BAIXO

* REMEMBRAMENTO RESTRITO
* MANUTENCAO DAS VIAS

REABILITACAO URBANA
* IMPLANTACAO DE NOVOS USOS E

| REAB LITACAO RBANA =N G 3 ATIVIDADES
' COM NOVOS UsOs i - 3 * ESCALONAMENTO DE GABARITOS
B s ~ EQUIPAMENTO SOCIAL [

* VALORIZACAO DO ESPACO PUBLICO
. < (ORQUESTRA CIDADA) (55% PUBLICO E 45% PRIVADO)

Fonte: PCR. Anexo da Le| N° 18 138 de 04 de maio de 2015

ZONA 5 (Z-5): Frente d’agua e grande gleba, com o objetivo de reabilitacdo
urbana controlada e incentivo a instalagdo de novos usos e atividades. Esta
Zona esta subdividida nos Setores A, B, C e D (PCR, 2015 p.1).
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Figura 15 - Zoneamento da zona 5

ZONA 5 Cais José Estelita

' ZONA DE REQUALIFICACAO
URBANA (PROJETO NOVO
RECIFE)

* GABARITO DIVERSIFICADO
* NOVOS USOS E ATIVIDADES

Fonte PCR Anexo da Le| N° 18. 138 de‘04 de maio de 2015

ZONA 8 (Z-8): Armazém da oficina de locomotivas, trilhos ferroviarios e bens
maveis relacionados ao Patio Ferroviario das Cinco Pontas, incluindo vagdes
e sinalizagdo, com o objetivo de reabilitagdo e incentivo a instalagédo de novos
usos e atividades (PCR, 2015 p.1).

Figura 16 - Zoneamento da zona 8
ZONA 8 Cais José Estehta Elementos remanescentes do Patrimonio Ferrovnarlo

SRS r R e 1 A
7 REABII.I’I’ACAO EINCENTIVO A NOVOS USOS -
MANUTENCRO DOS ARMAZENS

Fonte PCR Anexo da Le| N° 18. 138 de 04 de maio de 2015

ZONA 9 (Z-9): Frente d’agua, incluindo elementos associados a atividade
portuéria, com o objetivo de reabilitacdo urbana e incentivo & instalagédo de
novos usos e atividades e de assegurar a visibilidade e paisagem e Bacia do
Pina. Esta Zona esté subdividida nos Setores A e B (PCR, 2015 p.1).
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Figura 17 - Zoneamento da zona 9

REABILITACAO URBANA E INCENTIVO A
NOVOS USOS.

VISIBILIDADE DA BACIA DO PINA E DO
PATRIMONIO

7

« BAIXA E MEDIA DENSIDADE
CONSTRUTIVA
* BAIXO GABARITO

PP, 0 e
exo da Lei N° 18.138 de 04 de maio de 2015

ENoS > 2

Fonte: PCAn

ZONA 10 (Z-10): Praca d’agua da Bacia do Pina, Ponte Governador Paulo
Guerra, com 0 objetivo de proteger as visadas para as bordas e valorizar a
paisagem que confere identidade a cidade, da bacia portuaria (estuario
comum dos rios Capibaribe, Tejipié e Jorddo), caracterizado por um ambiente
com intervengéo antropica controlada no espelho d’agua (PCR, 2015 p.1).

Figura 18- Zoneamento da zona 10
ZONA 10 — Praga d’agua

PRACA D’AGUA
PROTEGCAO DAS
VISADAS DAS BORDAS E
VALORIZACAO DA
PAISAGEM

Fonte: PCR. Ane;<6 d‘a Lei N° 18.138 de 04-de maio de 2015

Figura 19 — Alturas dos gabaritos do Plano Especifico



65

-0- Parques/area tombada

9.50m Conjunto habitacional Cabanga
rholae Pracga Sérgio Loreto/Cinco Pontas
18,00m Cabanga late Clube
30,00m Frente d’agua estratégica/vizinhanca
36,00m Projeto Porto Nowvo Recife/Santa Rita
42,00m Limite area tombada
GEEHE Av. Dantas Barreto
65,00m Centralidade Cabanga
95,00m

Centralidade Estelita

120,00m Centralidade Estelita

137,00m Centralidade Estelita

- Interesse social

Fonte: PCR. Anexo da Lei N° 18.138 de 04 de maio de 2015

Portanto, percebe-se através das suas diretrizes e parametros estabelecidos
no Plano Especifico do Cais José Estelita, uma divergéncia da entdo legislacéo
urbanistica vigente, no caso PDR 2008. Sendo caracterizada no zoneamento como
ZAC MODERADA E ZAN ORLA apresentando coeficientes maximo entre 1,5 e 3,0.
Posteriormente com a aprovacdo do Plano especifico passa ter coeficientes maximo
gue variam de 2,5 a 4,0 gerando uma certa contradicdo na propria diretriz do Plano
gue tem como objetivo assegurar a visibilidade e paisagem e Bacia do Pina, passando
a permitir constru¢ées com grandes gabaritos nas proximidades do estuario, o que
altera a paisagem histérico cultural do bairro de Sdo José e do centro do Recife

Cabe destacar que o Plano especifico foi motivo de muita polemica devido
tornar o consorcio Novo Recife juridicamente legal, mesmo que PDR 2008 j& induz
essa area como Projeto Especial o que se observa € que através da parceria publico
privado estabelece uma tendencia que visa a valorizagcédo deste espaco passando a
colabora com a promocédo da gentrificacdo da Bacia do Pina em detrimentos uma
series de infraestruturas que o plano contempla como parques, edificios residenciais,
edificios corporativos além de varios espacos para mobilidade urbana e reabilitacéo
do patriménio histérico.

4.2.3 -0 Plano Diretor de 2020
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No inicio do ano de 2018, a cidade do Recife iniciou o processo de elaboracéo
da revisao do Plano Diretor, deflagrado pelo Prefeito Geraldo Julio, do PSB, diante da
prerrogativa de que os planos diretores sdo decenais e obrigatérios a sua revisdo a
cada dez anos. O ultimo Plano Diretor como ja explanado, havia sido aprovado em
2008 isto fez com que a gestdo municipal precisasse agilizar a tempo, a organizagao
do cronograma de etapas e 0s espacos para a participacéo social, devido ao limite de
prazo para que o projeto de lei fosse encaminhado ao legislativo até dezembro de
2018 (RECIFEDELUTA.ORG, 2020).

Ao longo do ano de 2018, se inicia os debates a partir de oficinas, audiéncias
e conferencias com a participacdo de entidades profissionais, movimentos sociais,
academia e demais articulacdes da sociedade civil. A figura 20, elucida um desses

debates, o qual este autor se fez presente.

Figura 20 — Reuni&o do Plano Diretor

Fonte: CAVALCANTE, 2018

Além da rapidez de como se deu o processo de revisdo do plano, o que se
observou na pratica nesse primeiro momento, entre maio a dezembro de 2018, foi a
falta de um diagnaostico do plano anterior. Aléem de que, o levantamento de dados feito
de maneira superficial para as oficinas tematicas, gerou em boa parte dos
participantes uma falta de conhecimento dos documentos que eram produzidos pela
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prefeitura como diagndsticos, propostas, etc., dificultando o entendimento e causando
lentiddo, quanto a sua elaboracéo.

Ja no ano de 2019, com o projeto protocolado no poder legislativo, uma nova
etapa da discusséo é iniciada junto aos vereadores através de uma nova rodada de
audiéncias publicas, onde sdo encaminhadas tais propostas de alteracdo do projeto
de lei proporcionando em varias sessfGes acaloradas, discussdes entre o0s
representantes de cada entidade.

Tal composi¢céo de legisladores do Recife era majoritariamente alinhada ao
grupo que ocupava a prefeitura, encabecado pelo Partido Socialista Brasileiro
(PSB) e mesmo na oposigdo havia também uma predominancia de mandatos
alinhados aos interesses do mercado imobilidrio, sendo raros o0s
parlamentares que tinham o direito a cidade como norte das suas decisfes.
Tal quadro politico partidario também foi reproduzido na composicdo da
comissédo especial que analisou o Plano Diretor na camara. Desta forma, as
propostas vindas do executivo ndo sé passaram com facilidade, como foram
ainda mais benevolentes com as demandas do mercado imobiliario que foi
atendido quase que integralmente (MORAES, 2021 p.15)

Dessa forma, houve pouca ou quase nenhuma abertura para a atencao das
demandas/propostas vindas dos grupos da sociedade civil,b, ONGs e movimentos
sociais prevalecendo a deciséo por parte dos vereadores.

Vale ressaltar que a maior parte do processo de analise das emendas ocorreu
durante a pandemia de Covid-19. Devido as restricbes sanitarias, as atividades
presenciais na camara foram suspensas e passaram a ocorrer de forma virtual, sem
gue houvesse a participacdo da populacdo. Desta forma, os parlamentares se
aproveitaram dessa condicdo especial para acelerar a analise, desconsiderando as
opinides contrarias, sobretudo nos temas mais polémicos.

[...] de maneira vergonhosa no dia 17 de dezembro de 2020 a camara
municipal votou mais de trezentas emendas em quatro dias, sem a
possibilidade de aprofundamento em questdes de grande complexidade. O
relatério desta comissédo foi disponibilizado para os demais vereadores/as
somente na tarde do dia 16 de dezembro, deixando menos de 24h para que
analisassem as centenas de modificagBes ao projeto de lei original [...] ficou
explicita durante a sessdo de votacdo a completa impossibilidade para a
maioria dos parlamentares de entender varios dos pontos em
discusséao, gerando, inclusive, diversas confusfes durante a sessdo, com

alguns parlamentares votando nitidamente sem saber qual era o assunto em
pauta. (RECIFEDELUTA.ORG, 2020)

Por fim, o Plano Diretor ja ndo mais representava as demandas trazidas pela
populacdo, tendo sua legitimidade questionada pela farsa que sucedeu a participacao

popular ao longo do processo de revisdo, visto que somente serviu para cumprir
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formalidades, sem que de fato tenha tido relevancia nas varias propostas trazidas
durante as oficinas e nenhumas delas sendo atendidas no texto final.

Cabe destacar os pontos que o atual Plano Diretor tras sobretudo nas
emendas posteriormente votadas e integradas ao Plano Diretor, como a emenda 304
gue permite novos parametros dentro das areas ZEIS aumentando os lotes para mais
de 250m2. Com isso, zonas como a ZEIS Brasilia teimosa, que vive sobe as ameacas
do mercado imobiliario ficam ainda mais desprotegidas (RECIFEDELUTA.ORG,
2020). Cabe destacar que, os parametros urbanisticos das ZEIS é um dos principais
garantidores da permanéncia das ZEIS para os seus moradores originais.

Além disso, o que se observa no PDR 2020, sdo as mudancas dos
coeficientes sobre os zoneamentos que incidem sobre a Bacia do Pina, que buscam
por promover ainda mais o0 adensamento construtivo neste territério, visto que os
coeficientes anteriores trazidos pelo PDR 2008 j& sao elevados. O exemplo disso € a
Zona de Reestruturacdo Urbana- ZRU 2 que se caracteriza como uma zona de
adensamento populacional nos principais eixos viarios da cidade em virtude da
estrutura de saneamento e mobilidade, que passa a ter um coeficiente maximo de 5,0.
Além da ZAC ORLA que corresponde a areas de intensa ocupa¢ao que passa a ter
coeficiente méximo de 4,0. Ja a ZDS CENTRO que busca por garantir o equilibrio
urbanistico ambiental por meio da preservacao dos recursos naturais e do patriménio
cultural, se contradiz com os parametros do Plano Especifico do Cais Estelita que

eleva seus coeficientes.

Figura 21 — Zoneamento da Bacia do Pina conforme o Plano Diretor 2020
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Fonte: PCR, 2020. Editado pel autor, 2021.

Diante disso, e entendendo que, os planos diretores € o instrumento basico
da politica urbana, o qual orienta o tipo de cidade que sera formada e transformada,
€ possivel dizer que o Plano Diretor de 2020, € indutor de um desenvolvimento da
cidade distante dos principios da reforma urbana. Primeiro, por ter deixado de fora a
participacdo da sociedade civil, tornando-se um plano tecnicista. E, em segundo,
porque como mostrado, traz parametros que intensificam a dindmica imobiliaria da
area, como a mudanca de zoneamento e aumento de potencial construtivo, inclusive
nas ZEIS. E, sendo assim, ndo prioriza uma producdo mais equitativa de cidade, ndo
garantindo uma producéo socioespacial mais justa, dada a apropriacdo de grupos
hegemonicos em torno do crescimento econdmico nos aproveitamentos dos espacos

da cidade.

4.3. O retrato atual da Bacia do Pina e sua valorizagdo imobiliaria
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Observa-se ao longo de toda transformacéao histérica da Bacia do Pina uma
série de acdes iniciadas na década de 90 que visaram a transformacao deste espaco
baseado nas potencialidades imobiliarias, ambientais e turisticas. Portanto, € a partir
dos planos apresentados anteriormente que se intensifica a especulacdo imobiliaria
gerando uma sucessao de empreendimentos e infraestruturas de modo a consolidar
0 processo de ocupagao da zona sul da cidade.

As infraestruturas viarias possuem um papel central na inducéo das areas de
expansado urbana e consequentemente na valorizacdo do solo, tanto na area, como
no entorno imediato. O projeto da Via Mangue apresentado em 2004 como uma
grande intervenc¢édo de eixo viario na cidade do Recife, é o resultado de uma série de
propostas anteriormente idealizadas, sendo iniciada ainda nos anos 1970, pela
FIDEM, como Via Costeira Sul, depois passando a ser proposta no planejamento
estratégico do Projeto Capital — 1999 como Via Verde, ao fim colocando-se em pratica
gracgas as oportunidades de investimentos (BARBOSA, 2014; MENDES, 2019). Cabe
destacar que o atual tracado da Via Mangue foi bastante alterado em relacédo a
proposta dos anos 70.

De acordo com a PCR, a Via Mangue teve como objetivo uma melhor
mobilidade e fluidez ao transito da zona sul através de uma estrutura que valoriza a
paisagem funcionando como um cinturdo protetor para 0 manguezal, a promocao de
novos habitacionais populares e infraestruturas de saneamento, e ao estimulo do
desenvolvimento de um novo polo econdmico, turistico, cultural e ambiental (PCR,
2004), conforme mostra as figuras 22 e 23. No entanto, existem bastantes criticas a
este projeto. Pois, além dos impactos ambientais causados, a via mais interliga o

centro da cidade aos dois grandes shoppings existentes da zona sul.
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Figura 22 — Planta geral da Via mangue

Fonte: Apresentacao intitulada “Projeto Via Mangue”.
Disponivel em: <http://pt.slideshare.net/blogdejamildo/data-show-via-mangue-audiencia-publica>.
Acesso em: 09 nov. 2021.

Figura 23 — Tracado do inicio da Via mangue sobre a bacia do Pina

Fonte: JCONLINE. 2019

Os usos ou a implantagcéo de grandes empreendimentos Sao outros aspectos
importante sao, inclusive, na compreensao das mudancgas promovidas pelo mercado
imobilidrio na zona da Bacia do Pina. Merecem destaque, por exemplo, 0s
empreendimentos como: as “Torres Gémeas”, o Complexo Rio Mar e o Projeto Novo
Recife.

As “Torres Gémeas” correspondem a duas torres de 40 pavimentos

nomeadas de Pier Duarte Coelho e Pier Mauricio de Nassau, construidas no bairro
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de Sé&o José, localizado no centro histérico do Recife. Passando a consolidar o foco
na construcao de novas unidades habitacionais para a classe média alta, de maneira
a evidenciar a nova logica de producdo da cidade na proposi¢cdo de novos eixos de
expansao, afirmando promover uma ‘requalificacdo’ e/ou ‘revitalizacdo’ do nucleo

histérico da cidade, conforme mostra a figura 24.

Figura 24 - Vista das torres gémeas

L e—

Fonte: MARCOZERO.ORG. 2017

O Complexo Rio Mar corresponde a um centro comercial considerado como
o0 maior centro de compras do Norte/Nordeste. Além do shopping, compreende trés
torres de empresariais desenvolvidos pelo grupo JCPM, apresentando uma &rea total
construida de 295 mil metros quadrados, sendo inaugurado em 2012. Esse
empreendimento se enquadra no desenvolvimento econdémico trazido pelo projeto da
Via Mangue como forma de proporcionar a geracdo de empregos, arrecadacao de
impostos e até mesmo a mudanca do perfil econdmico de ocupacao da area. A figura
25 mostra o complexo Rio Mar implantado entre a bacia e o manguezal do Pina
(JCPM, 2012).

Figura 25 — Vista aérea do complexo rio mar
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Fonte: JCPM. 2019

Com o discurso de renovacdo urbana das areas estagnadas do centro
histérico da cidade do Recife, o empreendimento do Novo Recife corresponde a uma
proposta de transformacédo do espago a partir da construgdo de um conjunto de
grandes edificios residenciais, empresariais e hotéis, além de um conjunto de obras
viarias. Compreendendo uma area de 101,7 mil metros quadrados, com 12 torres que
variam entre 21 e 41 pavimentos, estando acompanhadas de cinco torres-garagens
anexas para aproximadamente 5 mil automoéveis (JAMILDO, 2019). Conforme mostra

a figura 26.

Figura 26 — Projeto inicial do novo Recife

Fonte: JAMILDO. 2019

Eis entdo de que forma vem se processando essas acdes articuladas e
sobrepostas de reestruturacéo e valorizacdo dos espacos da Zona Sul e do
Centro do Recife: Primeiro, desenvolve-se planos e projetos de acao da/na
cidade que, em suas entrelinhas, ja apresenta estratégias pré-estabelecidas
de reestruturagdo, valorizagdo e ‘revitalizagdes”. Segundo, ocorre a
promoc¢éo de antecipacdes espaciais, de vetores de valorizacdo espacial,



74

quer dizer, projetos imobilidrios e viarios aparentemente fragmentados, mas
articulados a partir de um modelo de cidade que se imp8e através de
processos de valorizagdo-desvalorizagdo revalorizagdo de territdrios
especificos e selecionados com propdsitos especificos. Por fim, observa-se
a implantacao de novos significados, o desenvolvimento de uma retérica e de
representacdes que buscam legitimar esse processo de transformacéo
(BARBOSA, 2014 p.141).

Portanto, dentro dessa logica elaboram-se "Novos Recifes"”, que partem de
uma retérica mercadoldgica da paisagem e de apropriacdo dos espacos estuarinos
da cidade, como forma de atrair investimentos. Observa-se que o planejamento
urbano do Recife na tentativa de solugéao para a crise urbana, prever nessas acoes
como: as Torres Gémeas, o0 Novo Recife, o Shopping Rio Mar e a Via Mangue uma
tentativa de resolucdo desses problemas, mas acaba que por promover uma
renovacao dos espacos favorecendo ainda mais a especulacdo imobiliaria a partir
desses mega projetos, com o intuito apenas de interligar empreendimentos
imobilidrios para moradias da classe alta, empresariais, hotéis e equipamentos de

lazer entre a Zona Sul e o Centro da cidade, conforme mostra a figura 27.

Figura 27 — Vista dos empreendimentos inseridos na bacia do Pina
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Fonte: JCPM, 2020. Editado pelo autor, 2021

Enquanto isso, as areas habitadas pelas classes mais baixas seguem se
adensando nas brechas, nas areas non aedificandi, de acordo com as possibilidades

e contradicbes da autoconstrucdo e da informalidade, absorvendo as limitacdes de
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recursos técnicos, juridicos e socioecondmicos, vao resistindo ao que resta deste

territério conforme mostras as figuras 28 e 29.

Figura 28 — Adensamento sobre as margens da bacia do Pina

) ‘ - =
Fonte: Google Earth, 2021.

Figura 29 — Adensamento da zeis Brasilia teimosa sobre as margens da bacia do Pina
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Fonte: Google Earth, 2021.

O retrato atual da Bacia do Pina deixa evidente que tal dinamica de projetos,
mega empreendimentos e grandes obras viarias, tém alterado de grande maneira o
seu perfil habitacional e construtivo, de modo especifico numa area da cidade que foi
formalmente constituida por uma populacéo pobre, e passa por uma transformacéao
do ambiente construido e da paisagem urbana, com a criagdo de novos Servicos e
uma requalificacdo residencial que prevé importantes melhorias arquitetbnicas.

Conforme mostra a figura 30.
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Figura 30 — Palafitas e verticalizacdo

Por fim, 0 que se constata € que as ac¢bes por partes das legislacdes
municipais, sobretudo do Plano Diretor se distanciam dos idearios trazidos pela
reforma urbana. Ao contréario, contribuem para a gentrificacdo da Bacia do Pina, além
de tornar a cidade ainda mais desigual, através de acbes articuladas entre o poder

publico e pelo o mercado imobiliério.
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CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa teve como principal objetivo analisar as legislacbes
urbanisticas municipais que incidem sobre a Bacia do Pina na promoc¢do da
gentrificacdo. Nesta andlise, se avaliou as contradicbes dos Planos Diretores
enguanto instrumento para garantir a justica socioespacial. Pois, de acordo com as
premissas previstas na Constituicdo de 1988, esta lei torna-se o principal instrumento
da politica urbana, que se propde a tornar as cidades um lugar mais democratico.
Mas, ao contrario, o Plano Diretor passa a atender aos interesses do mercado
imobiliario, através de acbes que ndo atendem as necessidades locais, mas aos
interesses de classes sociais mais abastadas, através de investimentos e inducéo de
empreendimentos imobiliarios, que transformam a imagem do lugar e o prepara para
outras formas de ocupacdo. Em contrapartida ocasiona o distanciamento de classes
sociais originarias, e contribuindo assim, para o tat processos de gentrificacao.

Verificou-se também gue os planos e projetos desenvolvidos entre a iniciativa
privada e o poder publico, ainda na década de 90, em suas diversas instancias,
serviram de indutor para o planejamento urbano e incorporou estratégias de insercao
competitiva na cidade do Recife, de forma a ndo garantir uma producéo socioespacial
mais justa. Também, cabe ressaltar que, estes planos e projetos, foram um dos
principais indutores para as gestées municipais e serviram para influenciar os planos
diretores nas décadas seguintes, dada a nos quais refletem a apropriacdo de grupos
hegemdnicos em torno do crescimento econdémico e nos aproveitamentos dos
espacos liquidos da cidade. Muito embora esses planos tenham ficado no mundo das
ideias, 0 que se constata € uma tentativa de atribuir a cidade uma centralidade na
promocao de acordos entre a iniciativa privada e o poder publico em suas diversas
instancias.

Cabe salientar que, essa pesquisa mostrou que os Planos Diretores
contribuem para a gentrificacdo na Bacia do Pina. Mas, ndo se pode afirmar que tais
efeitos ocorram em outras areas da cidade. Mas, que sirva para que outras pesquisas
possam mensurar essa relacdo entre os Planos Diretores e gentrificacdo e em outros
territérios, com maior ou menor interesse de projetos mercadolégicos, na cidade do

Recife.
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Por fim, ressalta-se que, o principal objetivo deste trabalho consistiu em
construir com uma visao critica e reflexiva da imensa responsabilidade da atividade
do arquiteto e urbanista. Visto que, nés como planejadores urbanos podemos
colaborar para uma melhoria da qualidade de vida dos usuéarios da cidade, mas
principalmente com as pessoas dentro do espacgo urbano contribuindo para a

integracao e justica social.
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