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“A reproducao do capital passa por processos denirdcao de
inUmeras maneiras. Contudo, a urbanizagéo do tapéssupbe a
capacidade de o poder de classe capitalista domimcesso urbano.
Isso implica a dominacéo da classe capitalisteap@&nas sobre os
aparelhos de Estado (em patrticular, as instanoig®der estatal que
administram e governam as condi¢des sociais eesti@urais nas
estruturas territoriais), como também sobre poj@ainteiras - seus
estilos de vida, sua capacidade de trabalho, s¢aseg culturais e
politicos, suas visdes de mundo. N&o se cheganfawik a esse nivel de
controle, se é que se chefacidade e 0 processo urbano que a produz
sao, portanto, importantes esferas de luta politicasocial e de classé

(HARVEY, 2014, p. 133)



RESUMO

Considerando uma importancia cada vez mais sigtife do papel da urbanizacdo na
acumulacéo do capital, esta dissertacéo se propdestigar uma das facetas desta logica na
producdo imobiliaria da Regido Metropolitana do iRe¢RMR). Para isso, analisa os
empreendimentos denominados commlddes e bairros planejadggomando como estudo
de caso o projeto “Convida Suape”, ao sul da RMiergaidas como um modelo inovador de
moradia por seus promotores, estas novas propsestggam em um momento de forte
crescimento econdémico do estado de Pernambucoraaiicem importantes polos, como o
Complexo Industrial Portuario de Suape. Além dissm perceptiveis a presenca de novos
agentes e relacdes na producao imobiliaria loeald® tais arranjos tratados aqui no ambito
da governanca corporativa. Dessa forma, como iebjgiropde-se avaliar as inovagdes no
produto imobilidrio de empreendimentos intituladeslos promotores imobiliarios como
“cidades e bairros planejadgsverificando em que propor¢do as inovagdes nsersias e
formas de governanca adotados nestes empreendsn@mieesentam o surgimento de um
novo formato de governanca corporativa. A dissédaesta estruturada em eixos de
investigacao tedrico e empirico. Em um dos eixdsides, as categorias de analise estdo
delimitadas de acordo com a problematica que ervadstidades e bairros planejadys
compreendendo as categorias de Inovacdes no pradotaliario (Convencdo Urbana) e
InovacgBes no processo (Governanca). No outro exiocestigacdo tedrico, a analise centra-
se em uma abordagem mais ampla dos modelos delésidabairros planejados” propostos
para a RMR, confrontando-os com o modelshart city a fim de demonstrar as inovacoes
introduzidas no produto imobiliario, diferencianésses empreendimentos da producao
imobiliaria existente. No eixo de investigacdo emopj a énfase recai no projeto Convida
Suape, proposto pelo Grupo Moura Dubeux, no Calfeati¢o Agostinho. A anéalise empirica
de elementos deste estudo de caso permite uma eens@o mais detalhada dos arranjos de
governanca corporativa para a viabilizacdo de syalantacdo. As conclusdes procuram
evidenciar as inovacgdes introduzidas neste promddiliario, a exemplo da localizacdo e
morfologia destes empreendimentos. Outras inovagd@sém podem ser vistas na influéncia
dos arranjos de governanca corporativa para alizaffio destes empreendimentos, além dos
formatos até entdo inéditos em nivel local paréégesestes espacos.

Palavras chave Governanca corporativa. Cidades e bairros pldosjalnovacéo. Mercado

imobiliario.



ABSTRACT

Given an increasingly significant importance of thele of urbanization in capital
accumulation, this work aims to investigate onehaf facets of this logic in the real estate
production of the Metropolitan Region of Recife (RM For this, it analyzes the projects
referred to as " planned cities and neighborhodad&ihg as a case study the project "Convida
Suape", south of RMR. Offered as an innovative rhofl@ousing for their promoters, these
new proposals came at a time of strong economievthraf the state of Pernambuco,
anchored in major centers such as the Industriai €omplex of Suape. They are also
noticeable the presence of new relations in thé esi@te agents and local production, and
such arrangements discussed here in the contexirpbrate governance. Thus, the objective,
it is proposed to evaluate innovations in the mesthte product developments entitled by
property developers as "planned cities and neididmats”, checking to what extent
innovations in systems and forms of governance tedophese projects represent the
emergence of a new corporate governance format.didsertation is structured in axes of
theoretical and empirical research. In one of tieotetical axes, the analysis categories are
defined according to the problem involving the tplad cities and neighborhoods”
comprising the categories of innovations in thd estate product (Urbana Convention) and
innovations in the process (Governance). On thero#xis of theoretical research, the
analysis focuses on a broader approach to modefsittds and planned neighborhoods”
proposed for RMR, confronting them with the smaty model in order to demonstrate the
evolution of new product real estate, differentigtithese enterprises existing housing
production. The axis of empirical research, the leasp is on project Convida Suape,
proposed by Moura Dubeux Group, in Cabo de Santos#gho. The empirical analysis of
elements of this case study provides a more ddtaitelerstanding of corporate governance
arrangements for the feasibility of its implemeiatat The conclusions seek to highlight the
innovations introduced in this real estate prodsagh as the location and morphology of
these projects. Other innovations can also be seéme influence of corporate governance
arrangements for the viability of these projeatsaddition to hitherto unpublished formats at
the local level to manage these spaces.

Keywords: Corporate governance. Planned cities and neigjlolools. Innovation. Real estate
market.
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1 Introducao

Recentemente, a producdo imobilidria no Brasil s8do marcada por importantes
mudancas, que adquirem condi¢cdes particulares qualnskervadas nos diferentes contextos
regionais. No caso de Pernambuco, o estado presenon forte crescimento econdémico,
com especial atencdo a Regido Metropolitana dof&€BMR), ancorado, sobretudo nas
atividades relacionadas ao Complexo Industrial etuBoo de Suape (CIPS), e mais
recentemente na Zona da Mata Norte de Pernambaoicoas atividades do polo automotivo,
por exemplo. Apesar de um cenario econdmico meawsrdvel atualmente, a dinamica
econdmica destes grandes empreendimentos, entres oefeitos, ocasionou uma forte
pressdo no mercado imobiliario nos municipios daRRM diversidade de perfis dos novos
habitantes e as peculiaridades locais trazem paegido novas formas de ocupacdo do
espaco para atender a questdo da moradia. Um albstps imobiliarios que tem se destacado
sdo as chamadasitiades e bairros planejadgspelo grande nimero de empreendimentos
deste tipo anunciados no estado. Esta pesquisaopéepa investigar a emergéncia deste

modelo dentro da producao imobiliaria residencial.

Nas ultimas décadas do século XX ocorreram tramsfodes no modo de producao
capitalista, “[...] as atividades financeiras glitsram-se mais cedo e mais rapido que 0s
investimentos diretos e os cambios. Desde a seguetile dos anos 1980, a liberalizagéo e
a desregulamentacao financeiras criaram um espacoalilacdo globalizado dos capitais de
aplicacao financeira.” (CHESNAIS, 2010, p. 18). &pital financeiro adquiriu importancia na
l6gica de reproducdo do capital em varios setares@nicos, inclusive no setor imobiliério,
levando a reestruturacdo deste ultimo e ampliaedocampo de atuacdo (CAVALCANTI,
2010).

A associagdo entre os mercados imobiliario e fiemagroporcionou novas formas
de captacdo de recursos. Nesse sentido, a buscemado imobiliario por mais areas de
investimento e acumulacdo do capital alinha-se a Udgica global, expandindo seus
mercados a fim de seguir com seu ritmo de acumalda@tindo desta dinamica, as cidades
tém se constituido em um importante espaco de dsiprotagonizando um contexto no
qual a maneira como o crescimento urbano acontecai® dependente da economia global
do que ja tenha sido antes. Com os avancos tecoas)gobretudo nas areas de transporte e
telecomunicagdes, a globalizacdo reduziu radicaknen necessidade por proximidade
espacial e reestruturou a organizacdo, gerencianegmtoducao de empresas.
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Estas mudancas também provocaram impacto no papé&sthdo. A reducdo do
Estado do Bem-Estar social e seus desdobramentasseeiou a importancia das cidades,
resultando na necessidade de busca do capitahdey#or sua vez a uma situagcédo na qual as
cidades competem entre si, elevando suas potefadal para atrair o capital, adotando o
empreendedorismo como modelo de gestdo (HARVEY6)YL9Il decisdo traz uma série de
implicacbes econdomicas e locais. O empreendedorisnao competicdo entre as cidades
abriram o espaco urbano dos paises capitalistasvasnpadrbées de empreendimentos
imobiliarios, cujo resultado frequentemente comsista reproducdo em série de um

determinando padréo de ocupacao.

Tomando como ponto de partida os megaempreendimantitulados pelos agentes
imobiliarios como tidades e bairros planejadggjue vém surgindo em municipios da RMR,
propde-se abordar este fenbmeno sob a perspedigaal se trata de um novo produto do
mercado imobiliario. Como hipotese inicial sugegegse as inovacdes no produto imobiliario
no contexto atual, culminaram no modelo ‘delades e bairros planejadds e podem
representar o surgimento de uma nova convencamairl#a partir disto, levanta-se como
hipotese central o papel dos agentes do mercadaibicgs na viabilizacdo destes
empreendimentos, ao se organizarem em diferentagj@s, tratados aqui no ambito da

governanca corporativa.

Convencao urbana aqui € entendida no sentido galgtar Abramo (1995; 2007), e
corresponderia a uma opinido convencional compadd pelos atores urbanos sobre a
localizacéo residencial (virtual) dos diferentg®$ de familias. Para este autor, diante de um
contexto de incerteza no mercado, 0s atores dedataracomportamentos convencionais,
buscando referéncias entre si. Todos os atoresaslestariam cientes de que suas decisdes
devem antecipar a estrutura residencial futurasgmaprever as antecipacdes dos demais
atores. Surge assim uma dindmica de antecipacdeadas. No caso dos empreendedores, ha
um comportamento predatério em torno das anteogzagde determinam uma convencao,
visto que a busca por lucro os incitaria a propovacdes e assim, a convencao “[...] sempre
serd destruida pela inovagdo-diferenciacdo quécamatos empreendedores.” (ABRAMO,
1995, p. 477), uma estratégia importante para gsesas.

A partir destas consideracoes, entende-se nestartdicdo que dsidades e bairros
planejados podem representar uma nova convenc¢ao urbanaatufor imobiliario ofertado

em funcao de: i) inovacdes morfoldgicas nos prejgr@postos, com escalas e usos até entao
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inéditos na RMR; e, sobretudo, ii) inovagdes nonfo de governanca corporativa adotado
para, em um primeiro momento viabilizar sua im@géb e, posteriormente no formato de

gestdo a ser adotado.

Delimitacédo da pesquisa

Na busca por compreender a emergéncia deste nodelondoi considerado um
recorte temporal que abrangesse as varias vertdat@sovacdo do produto imobiliario na
RMR com énfase na%idades e bairros planejadds vertente que vem se delineando,
sobretudo, a partir dos primeiros anos da déeca@®dd@. Cavalcanti (2010) aponta para duas
vertentes de inovagbes no produto imobiliario na RRMa primeira corresponde a
empreendimentos verticalizados com varios espagosazkr e oferecimento de alguns
servigos - mais visivel a partir dos anos 199@-segunda corresponde aos empreendimentos
do segmento imobiliario-turistico, “[...] formadg®or condominios residenciais de alto
padrdo, polos turisticos / hoteleiros e equipansemara a pratica de esportes e lazer,
vinculando as atividades de entretenimento e tarissa moradia temporaria.”
(CAVALCANTI, 2010) com a previsdao também de espacosnerciais e de servicos,
observados nos dltimos anos da década de 2000aEaielp a esta vertente, a autora propde
os condominios clubes como uma terceira vertenténdeacdo, correspondendo a um
conjunto de edificios que compartiiham uma infraggta comum (ibid.). A partir deste
panorama, propde-se aqui a abordagem de uma quartante de inovacdo, que

corresponderia justamente &sdades e bairros planejadbs

Faz-se necessaria uma compreensdo dos fatoreoquiwem para a inovacdo no
produto imobiliario e uma caracterizacdo destawvagdes com o intuito de avaliar suas
possiveis implicacdes sobre a producdo do espdganaur Considerando a producdo do
espaco tal como vem ocorrendo na RMR, é possiyekdeder que a atuacdo do mercado
nao € aleatoria, ela segue principios que, parpEansao de sua dinamica, serdo tratados
aqui a luz da teoria das convencdes. Sob essaeptvsy esta teoria oferece uma abordagem
pertinente ao objeto de estudo ao considerar armdado mercado imobiliario, relacionando
caracteristicas locacionais e tipoldgicas, por etema criagdo de inovacdes que

proporcionem mais ganhos financeiros.
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Importa esclarecer aqui que o sentido do conce#oirtbvacdo adotado aqui
corresponde ao tratado na literatura schumpetériammmforme assinalado por Abramo
(2007). Sob esta perspectiva, a inovacao podeearctamto no processo de producao quanto
no produto. Apropriados pelo mercado imobiliario,primeiro caso, a inovacao de processo
pode, por exemplo, significar a introducdo de noté&icas construtivas. No caso das
inovagbes no produto, Abramo (2007) assinala acergs l6gica de diferenciacdo dos
produtos oferecidos no mercado, para o autor §.dinamica inovadora, que € traduzida em
termos de diversificacdo dos produtos, tornou-sefatle um importante componente da

estratégia mercantil das empresas.” (ABRAMO, 2@0B9).

Por outro lado, é perceptivel uma acéo deliberaddefesa dos interesses dos grupos
econbmicos promotores destes empreendimentos, a@stabelecer também uma maior
proximidade com o Estado, por meio de parceriaiqmiprivada (PPP) (LEAL, 2012a). Esta
questao sera tratada sob a perspectiva da govergangorativa. O termo, utilizado nesta
dissertacdo, refere-se a arranjos complexos dededaestabelecidas entre atores do setor
publico (em diversos niveis) e do setor privadgatiios aos interesses do mercado
imobiliario), assim como de atores do setor privddados a diferentes fragbes do capital)
entre si, no sentido de atuar ativamente em prosegge interferem no planejamento e
producdo do espaco urbano. Esta relacionado anmeplacédo de grandes projetos urbanos
protagonizados pelo mercado, em aspectos econgmpoidicos e institucionais, com
enfoque nas articulagbes que viabilizam estestosje

Este panorama mais amplo €é tratado nesta pesmprisaum embasamento tedrico de
um problema empirico do municipio do Cabo de Sagstinho, trabalhado aqui como um
representante de uma dinamica recorrente em vaoi®s da RMR a partir de 2012, quando
percebeu-se uma convergéncia para determinadaddipaovestimentos, cujas proporgoes tem
o potencial de afetar de maneira radical a dinAmibana, redefinindo os papéis tanto dos

investidores, como do poder publico.

! Carleial (2011) ressalta a contribuicdoldeeph AloisSchumpete(1883-1950)para 0 pensamento econémico,
para o qual “a andlise do desenvolvimento e dawlzgde longo prazo nas economias capitalistasypesha

a centralidade da tecnologia e dos procedimentoativos” (CARLEIAL, 2011, p. 116). A autora exmigue
Schumpeter incorporou a centralidade da inovacado eprogresso técnico como arma da concorréncia
intercapitalista, considerando que o processo inavara protagonizado pelas liderangcas empresanai seja,
“para Schumpeter, a inovagdo é um processo prialardnte econdmico.” (CARLEIAL, 2011, p. 117).
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Dessa forma, é possivel sintetizar o problemaedguisa na seguinte questao: Como
as inovacgdes promovidas pelo setor imobiliario nedpcdo imobiliaria e nos padrbes de

governanca corporativa podem se constituir no swggio de uma nova convencgao urbana?

O objetivo deste trabalho, portanto, é avaliain@mvacdes no produto imobiliario
destes empreendimentos intitulados pelos promotorebiliarios como tidades e bairros
planejados instalados na RMR, verificando em que proporcéonavacdes nos sistemas e
formas de governanca adotados nestes empreendsn@mieesentam o surgimento de um

novo formato de governancga corporativa.

Como objetivo especifico procurou-se entender cemaonfigura a influéncia da
governanca corporativa nos processos de implantiagsioidades e bairros planejadosem
funcdo das relacdes publico-privado e privado-pidvaconsiderando o contexto de

transformacdes econdmicas que vem ocorrendo looédmessim como em ambito mundial.

Por se tratarem de empreendimentos ainda em fasg@rdeacdo e implantacdo, a
quantidade e disponibilidade de informagfes emosemomentos chegou a dificultar o
andamento da pesquisa, ndo sendo possivel averigdas as inovagcbes propostas
empiricamente. Por outro lado, estas dificuldadean também um forte estimulo para
persistir no tema e buscar compreender as prgi@magbidas na implantacdo destes grandes
projetos. Embora o estagio atual dos projetos @dbat permitido um aprofundamento maior
no desenho urbano e nos impactos das propostasasnosalidades, a proximidade temporal
permitiu resgatar memorias referentes as articelagiara viabilizar um empreendimento
deste porte, o Convida Suape, no caso em questébudd, ndo serd possivel abordar em
profundidade a tipologia e morfologia do empreermita, tendo em vista que durante o
periodo de coleta de dados para esta dissertag&tatmi-se que o projeto Convida Suape
passa por uma reestruturacdo do desenho urbanosprpplém de uma reestruturacdo interna
da empresa, que teve seu escritorio deslocado dibeRmmra o Cabo de Santo Agostinho,
tendo em vista as expectativas de intensificarbmasono segundo semestre de 2015. No
periodo em que as entrevistas foram realizadasicdelo com um dos entrevistafioss
estudos de redesenho do projeto ainda estarianaspfeliminar e o Relatorio de Impacto
ao Meio Ambiente (RIMA) do empreendimento ainda etaboracdo. A empresa nao

autorizou o0 acesso a materiais deste estudo neprojeto divulgado anteriormente, sob a

2 Entrevistado Mercado 02, entrevista concedida 05115.
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justificativa de preservar sua imagem ao evitarialgacdo de uma proposta que sera
modificada em breve.

Bases Metodolégicas

Esta dissertacdo esta orientada segundo eixosvedstigacdo tedricos e empiricos,

sendo o eixo tedrico estruturado em duas teméaifoas ao tema:

Eixo tedrico 1.1: Contextualizagcdo das “cidaddmieros planejados” enquanto novo
paradigma da acumulacdo do capital no espaco aylmm base no referencial
tedrico abordado;

Eixo tedrico 1.2: Analise do conceito dsnfart city enquanto modelo de projeto
urbano emergente, relacionando-o com o modeloatigd e bairros planejados”
levantados na RMR e enfatizando as inovacOes prapem relacdo a producéo
imobiliaria anterior;

Eixo Empirico: Andlise do empreendimento Convidaaf® conforme previsto no
masterplan no Cabo de Santo Agostinho, tratado como estuelocako desta

dissertacdo, enfatizando os arranjos de governesitaturados tendo em vista sua

implantacéo.

O eixo de investigacédo teorico, desenvolvido dimpde uma pesquisa bibliografica e
documental em fontes tradicionais e eletronicasgétimitado em duas vertentes de acordo
com a problematica que envolve aglades e bairros planejadygie forma a melhor tratar o
tema estudado. Uma vertente deste eixo compreendategorias de Convencgéo urbana e
Governanca, cuja estruturacdo pode ser vista mdaata. Em outra vertente de investigacao
deste eixo, a andlise centrou-se em uma abordagesmampla dos modelos de “cidades e
bairros planejados” propostos para a RMR, comparandom o modelo demart citye
relacionando-o ao referencial tedrico construidofirm de demonstrar as inovacdes
introduzidas no produto imobiliario, diferencian@sses empreendimentos da producéo
imobiliaria existente. O intuito € identificar setes empreendimentos incorporam em suas
propostas caracteristicas do que tem se definideetwionalmente comsmart city Como

fontes de pesquisa, foram utilizados dados colstaddnternet, nas paginas de jornais e das
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empresas promotoras, incorporando consideragOesuttas fontes na descricdo destes

modelos.

No eixo de investigacdo empirico, a énfase remaiprojeto Convida Suape, proposto
pelo Grupo Moura Dubeux e a Cone S.A. no Cabo d&oS¥gostinho. Aqui foram utilizados
0S aportes teodricos e empiricos construidos nass erteriores como ponto de partida. Em
conjunto com estas informagfes foram trabalhadobéan dados provenientes da coleta de
dados empiricos referente ao empreendimento citadmalise empirica de elementos deste
estudo de caso permitiu uma compreensdao mais ddtaldos arranjos de governancga

corporativa para a viabilizacao de sua implantagao.

Para a analise do empreendimento em questaolhivakse com a sistematizacéo de
um conjunto de indicadores que permitissem apreesukes caracteristicas, sendo possivel
também identificar as inovacdes propostas. Desszsafgartiu-se para a busca de referéncias
com sistemas estruturados para a analise de gramgjetos urbanos. A partir do referencial
tedrico construido a fim de compreender o produotobiliario em questdo, optou-se por
estabelecer como categorias de analise os conagitesmelhor poderiam esclarecer as
inquietagbes propostas: convengdo urbanal/inovacdn produto imobiliario e,

governanca/inovacao no processo.

Para a composicdo da categoria referente a cowampana, foram tomadas como
variaveis momentos referentes aos padrdes de i&ovarbiliaria, observados, sobretudo a
partir dos primeiros anos do século XXI. Nesse identpara cada variavel foi possivel
estabelecer um periodo temporal em que apresentanraior expressividade, o que néo
significa, contudo que tais variaveis tenham desmp#o ao longo do tempo. As variaveis
“verticalizagdo (2000/2008)" e “condominio clube0Q®/2010) / imobiliario-turistico
(2000/2010)" basearam-se nos dados levantados BAL L(2010) e também citados no
trabalho de CAVALCANTI (2010), e néo serao tratadas profundidade aqui. No entanto
cabe reforcar a relevancia de sua consideracaooddesta categoria, tendo em vista que
ambas auxiliam na compreensdo das transformacdgsodioito imobilidrio no ambito da
RMR. A variavel “cidades planejadas (2012/2015)istdui um dos aspectos de interesse da
pesquisa, sendo tomados para esta variavel conuadudes qualitativos as caracteristicas de
localizacdo do empreendimento, escala de implantapéesenca de multiplas funcdes

(habitacdo, saude, educacao, lazer, comeércio,¢esjvino empreendimento. Ou seja, 0s
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elementos que possivelmente podem auxiliar naigébrde que se trata o produtidades e
bairros planejados(LEAL, 2012a e 2012c).

Na categoria de analise governanca, o conjuntovat@&veis procura abordar a
inquietacdo que se refere as intersecdes e arrd@jgevernanca entre o publico e o privado.
A primeira variavel intenciona averiguar a atuagée agentes privados em funcado dos novos
paradigmas da acumulagéo, a exemplo do empresatamgano no sentido adotado por
Harvey (1996), que entre suas caracteristicas ap@st parcerias publico-privadas.
Aprofundando-se na atuacdo do mercado imobiliaridncdo deste novo paradigma, outra
variavel referente aos atores explora as assodagitee os agentes privados envolvidos na
viabilizacdo das ‘idades e bairros planejadgssejam eles pertencentes ao ramo imobiliario
Ou a outros setores econdémicos. Por fim, a tereminavel explora a governanca no ambito
do poder publico, procurando identificar como suasDes relacionam-se com 0S

empreendimentos.

Importa ressaltar que o entendimento de inovagatemplado nesta dissertacao para
as categorias de andlise adotadas esta relaciomaldecalizacdo dos empreendimentos
analisados e, as articulacbes entre os atoreswhy®| implicando na adogcdo de novas
formas de atuacdo dos envolvidos. O Quadro 1 gatatestrutura metodologica estabelecida

para investigacao do tema proposto:

Quadro 1- Bases metodolégicas adotadas na pesquisa

CATEGORIAS VARIAVEIS INDICADORES / CARACTERISTICAS

Padrdo de ocupacdo do solo (coeficientes urbanisticos);

Verticalizagdo (2000/2008) -

Localizagdo (areas de alto valor do solo); padrdo de
Condominio Clube (2000/2010) ocupacao do solo (coeficientes urbanisticos); programa
complexo (presenga de equipamentos de lazer e servigos,

(CeiEe e voltados para o condominio); morfologia; tipologia.

/ Inovagdo no
produto imobilidrio | |mopbiliario-turistico (2000/2010)

Localizagdo (litoral); programa complexo (presencga de
equipamentos de lazer e servigos); morfologia; tipologia.

Localizagdo (ao longo da RMR); escala; programa complexo
(presenga de multiplas fungdes: habitagdo, satde,
educacdo, lazer, comércio e servigos, voltados também
para fora do empreendimento); morfologia; tipologia.

Cidades Planejadas (2012/2015)

Empresariamento Arranjos institucionais para viabilizar empreendimentos;
Parcerias Estado/ Mercado (PPP) Suporte ideoldgico a iniciativa privada.

Governanga /
Inovagdo no Corporagdes Imobilidrias
processo

AssociagOes entre agentes imobiliarios e agentes
econdmicos de outros setores.

Alteragdes em legislagdes locais; Gestdao dos

Atores institucionais .
empreendimentos.

Fonte: Elaborado pela autora.
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A partir do levantamento dos empreendimentos, placse a uma verificagdo do
estagio de implantacdo de cada proposta, bem camguds caracteristicas, a fim de

selecionar um estudo de caso que fosse 0 maisespativo possivel.

Com o objetivo de investigar os fatores decispas a inovacdo da oferta imobiliaria
no caso das “cidades e bairros planejados”, jukgpertinente a realizacdo de entrevistas a
fim de identificar os condicionantes deste fenomé&umsiderando a complexidade de fatores
envolvidos nesta determinacdo, e o objeto despaetando o Complexo Multiuso Convida
Suape, procurou-se identificar agentes que pudesfamcer as mais diversas perspectivas
sobre o empreendimento. Os entrevistados forang@atados em trés grupos: Agentes
privados, agentes publicos e agentes politicosmAdé dar mais liberdade aos entrevistados,
preservou-se seu anonimato com a assinatura dearmoTde Permisséo. Nas citagoes,
adotaram-se as terminologias Executivo, Mercado egislativo seguidas de numeros,
diferenciando assim cada um deles. Um breve pigfitada entrevistado pode ser visto na

matriz-sintese elaborada no Apéndice B.

A fim de manter o foco no objeto estudado, foraalizadas entrevistas semi-
estruturadas, com roteiros previamente definidos) base em questdes abertas voltadas para
0 que se pretendia analisar (Apéndice A). O fornaatotado permitiu uma maior liberdade
aos entrevistados para expressar suas opinideguddiz respeito ao conteudo, a elaboracéo
do roteiro das entrevistas partiu de dois grupodrais de questionamentos: 0s aspectos
arquitetbnicos / urbanisticos do empreendimentos @rranjos institucionais. As questdes
adquiriram maior ou menor relevancia de acordo ooentrevistado. Em funcéo dos grupos
identificados, foi necessaria a elaboracéo detipés de roteirospara as entrevistas. Foram
realizadas seis entrevistas, das quais duas fovagnugho de agentes privados, duas do grupo
de agentes publicos e duas do grupo de agentaggmliAo fim da fase de entrevistas,
procedeu-se a elaboracdo de uma matriz-sintesaahdoq possivel confrontar as diferentes
visdes dos entrevistados sobre questdes similapEndice B).

De acordo com Gomes apud Minayo (2002, p. 68)naise de dados abrange a
interpretacdo e ambos estdo contidos em um mowmardis amplo, o de observar
atentamente os dados coletados na pesquisa. Cadonto idessa fase destaca-se: “[...]

estabelecer uma compreensdo dos dados coletaddsmes ou ndo 0s pressupostos da

% Ver roteiros das entrevistas aplicadas no Apérificéesta dissertacéo.
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pesquisa e/ou responder as questdes formuladaspleaao conhecimento sobre o assunto
pesquisado, articulando-o ao contexto cultural ksl taz parte.” (GOMES apud MINAYO,
2002, p. 69). Partindo deste pressuposto, proceegleas cruzamento dos dados obtidos, a
partir da investigacdo das variaveis delimitadasn @s hipoteses e com a base tedrico-
conceitual, buscando estabelecer suas relacdesa Bmsna foi possivel verificar a validade
das hipéteses inicialmente propostas.

Com base no percurso metodolégico apresentadsiratiga desta dissertacdo foi
organizada em trés capitulos. O primeiro, intital&dlcumulacao do capital e espaco urbano”
apresenta as bases conceituais que fundamentampmeamsao do tema proposto de modo

mais abrangente.

No segundo capitulo, “Cidades e Bairros Planeja@#sacteristicas e Inovacdes”
procurou-se caracterizar a producao imobiliari@MR, bem como o contexto econémico da
RMR, até culminar no surgimento das “cidades erdsiplanejados”. A medida que os
empreendimentos locais sdo caracterizados, preeurastabelecer um paralelo com as

possiveis referéncias conceituais para desenvahardo modelo.

No terceiro capitulo, denominado “Complexo Multidonvida Suape: nova “cidade”
planejada?” aprofunda-se a andlise do capitulaiantievando em consideracao a selecao do
referido empreendimento como estudo de caso. Alemodsiderar o embasamento tedrico,
este capitulo esta pautado tambéem pela observagguriea, através da andlise das
informacdes coletadas. Este capitulo também deténasnalise do fendmeno observado sob
a perspectiva da governancga corporativa, com diobjde ressaltar a influéncia dos arranjos
entre atores publicos, politicos e privados nailzagdo destes grandes empreendimentos.
Ainda levando em consideracdo o Convida Suapeuproese fazer um resgate da trajetoria

de implantacéo do projeto e das articulagdes prataepara sua implantacao.

Por fim, as consideragOes finais sintetizam crtieate as principais questdes
levantadas no trabalho. Este estudo ndo teve angéel de abarcar todos os caminhos de
analise sobre as acdes e impactos das cidadegaplasee inteligentes em Pernambuco.
Diante dos dados coletados, ponderou-se 0 queeefata relevante destacar e trabalhar no
momento. Partindo desta premissa, as consideraaéberadas abrem espaco para novas
reflexbes e inquietagcdes, langcando perspectivasagitpara o aprofundamento do tema em

guestao.
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2 Acumulacao do Capital e Espaco Urbano

Neste capitulo serdo expostas as bases tedricastutiraram a analise do objeto de
estudo abordado nesta dissertacdo. Como ponto riddaptoram consideradas as relacdes
estabelecidas entre o capitalismo e o espaco urllamsiderando a perspectiva adotada por
alguns autores, sobretudo David Harvey, o intwtaléstacar o papel fundamental do espaco
urbano na logica de reproducéo do capital, que.4 do mesmo tempo, produto e condi¢cao
de processos sociais de transformacéo, vigentdaseamais recente do desenvolvimento
capitalista.” (HARVEY, 2011, p. 48).

A partir deste conhecimento, procurou-se compraeadancionamento do mercado
imobiliario, analisando algumas de suas estratqugaa expansao no espaco urbano. Com
base nas reflexdes encontradas, sobretudo, em Abf2007) e Leal (2010a), destaca-se
como a insercdo de inovacgbes espaciais e do praafetam as decisfbes do mercado
imobiliario, submetendo a producdo do espaco urbahocondicbes mais adequadas a
reproducdo do lucro e ndo das pessoas. ApoOs a ifickgdo de tipologias de
empreendimentos encontrados na RMR, procurou-sis@at@s em funcdo das inovacdes

propostas.

Seguindo este contexto, a argumentacdo aprofiendarscomo o mercado imobiliario
atua em funcao de novos paradigmas da acumulagkenaplo do empresariamento urbano.
Para tanto, buscou-se compreender o objeto decestida perspectiva dos grandes projetos
urbanos conforme trabalhado por Vainer, Oliveirdima Junior (2012), detendo-se na
perspectiva de que embora os discursos de impémtigstes projetos acompanhem os ideais
de atracédo de fluxos de capitais e a competitigdaa economia global, muitas vezes esta
implantacdo pode relacionar-se mais “[...] ao B#ee em garantir e sustentar o
desenvolvimento local, ainda que sem maior atercdomaneira como 0s beneficios e os
custos serdo apropriados por diferentes segmentgsaedade.” (LIMA JUNIOR, 2012, p.
25).

Na reflexdo aqui desenvolvida, julgou-se fundamerdaalisar nas relacoes
estabelecidas entre os diversos atores urbanosetsdb as articulacbes entre agentes
privados e o poder publico; assim como as novasutdes entre 0os agentes privados entre
si, tendo em vista que tais relagbes caracterizara imovacdo no produto imobilidrio e

facilitam ainda mais o acesso de certos grupodeandmadas areas do espaco urbano. Estes
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arranjos serdo trabalhados sob a perspectiva derrgowca corporativa no sentido adotado
por Leal (2012a).

2.1 Acumulacéo capitalista e espaco urbano: novos pat@mas

O dinamismo e a capacidade de mudanca e adaptagé@pithlismo sado fundamentais
para sua expansdo, ndo sendo possivel que subeest@@o estiver em movimento
(HARVEY, 2013), ou seja, quando a circulacdo deitadp cessa, 0 sistema comeca a
colapsar. Harvey (2013) afirma que o capitalismo @&eita limites em funcdo de a
acumulacéo de dinheiro ser, a principio, ilimitadague implica em seu esfor¢o constante
para transformar limites em “[...] barreiras quesgam ser transpostas ou contornadas.”
(HARVEY, 2013, p. 161). Disto decorrem consequénbiatoricas e geograficas inerentes ao
desenvolvimento do modo de producao capitalistaRHMRBRY, 2013). Portanto, no passar do
tempo, o capitalismo encontrou meios diversos gatssidiar sua expansdo e também se
reinventar em momentos de crise. Estes momentdsggralmente levam a reconfiguragdes,
novos modelos de desenvolvimento, novos camposwstimento e novas formas de poder

de classe.” (HARVEY, 2011, p. 18).

Neste ciclo continuo de movimentacao, ocorreransteamacodes relevantes no modo
de producdo capitalista nas Ultimas décadas ddos¥eu Harvey (2008) afirma que ha uma
relacédo entre as novas formas de producédo e aogestécidades capitalistas. A transicao do
regime de producao fordista- keynesiano para onegie “acumulacao flexivel” relaciona-se
a uma mudanca politica na gestdo do Estado. O neotammais flexivel do capital acentuou
0 novo e o efémero em vez dos valores mais rigidptantados pela vigéncia do fordismo.
Este regime de acumulacdo constituiu-se no aliceeceim extenso periodo de expansao,
entre o pos-guerra (Segunda Guerra Mundial) e 1&78,que o autor vé como marco para
uma série de transicdes. Esta mudanca no regimeculaulacdo do sistema capitalista
possibilitou a expansdo e a liberalizacdo dos rdescatravés da globalizacdo, tomando
como base uma crescente desregulamentacdo da eaomonudancas no papel do Estado.
Outro fator importante € ter havido uma aceleragdaitmo da inovacdo de produtos no
mercado (HARVEY, 2008, p. 148). A uma acelerac¢aaitnw de producéo, verificou-se uma
redugéo no tempo de consumo,

A acumulacéo flexivel foi acompanhada na ponta a@ltsgmo, portanto, por uma
atencdo muito maior as modas fugazes e pela mafhlz de todos os artificios de
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inducdo de necessidades e de transformacdo culfueaisso implica. (HARVEY,
2008, p.148)

Neste contexto, o capital financeiro adquire gramdportancia, visto que com a
possibilidade de maior mobilidade e expansdo géiogrélo capital, o capital financeiro
adquiriu um carater estrutural para a l6gica deodp;do do capital, ao associar-se a outras
areas econdmicas, entre as quais destaca-se agtaramobilidrio (CAVALCANTI, 2010).
Esta associacdo proporcionou novas formas de @aptigrecursos, e dentro desta dinamica
global, as cidades tém se constituido em um impigrtaspaco decisoério. Considerando este
cenario, o papel do capitalismo na producdo dogespebano atualmente constitui um novo
paradigma, fato também aludido por Carlos (1994):

No que se refere a cidade, ela é analisada tamiménsua dimensdo histdrica,
produto da divisdo do trabalho. Isso significa gueada momento a cidade vai
assumir dimensdes e contetdos diferentes. Hoje,oscbpitalismo, a cidade é
analisada, pelo processo de acumulacdo, como émngiara a reproducdo do
capital em escala cada vez mais ampliada do capitlesta, assim, submetida as

leis da acumulacédo capitalista. Dai a estreitac@iel@ntre o capital e 0 processo de
urbanizacdo. (CARLOS, 1994, p. 163)

As formas de investimento do capital no espaconalsio bastante diversificadas,
visto que a urbanizacdo constitui-se em algo miuitoativo. Investimentos em habitacéo,
obras de infraestrutura e equipamentos urbanos@@aigumas das opc¢des disputadas pelos
investidores. Partindo de uma perspectiva em quanjas entre o poder publico e atores
privados abriram caminho para uma maior influénigainteresses econdmicos no Esfado
um tipo de investimento em especial chama a atepgficsua relacdo profunda com o
processo de expanséao global do capital, 0 empaesamnto urbano. Sobre este novo modelo,
Harvey (1996) o caracterizou, sobretudo pelas pasceublico-privadas, cujo objetivo
politico e econdémico imediato (porém ndo exclussarja muito mais o investimento e “[...]
o desenvolvimento econdmico através de empreentliismeimobiliarios pontuais e
especulativos do que a melhoria das condi¢cdes eranipito especifico.” (HARVEY, 1996,

p. 53f. O empresariamento urbano esta diretamente ligadoegime de “acumulacdo

flexivel”. Compans (2005) ressalta que a reducagalter dos Estados nacionais sobre o

“ Tal postura também configura uma nova forma desgmnca nas cidades brasileiras nos termos de Leal
(2011a), questado que sera tratada adiante no item 1

® Diversos autores trabalham sobre as novas forreaseldcdo entre o poder publico e o setor privado,
convergindo para um modelo especifico de gestdoCEmpans (2005), h4 uma sistematizacdo entre &svar
terminologias adotadas e os enfoques trabalhadios pespectivos autores. Adotou-se aqui a persgecti
trabalhada por Harvey (1996) por ser entendido ggeai esta caracteriza de melhor maneira as relagées
pretende-se analisar.
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comportamento dos agentes econémicos neste cemdlietiu na dificuldade de planejar
politicas de desenvolvimento. A esta crise de itegitdo dos Estados nacionais, emergiu
cada vez mais a importancia das cidades como giolgisos influentes, visto as vinculagbes

existentes entre o capital e o espaco.

Vainer, Oliveira e Lima Junior (2012) delimitamnoomento de emergéncia deste
modelo, sobretudo a partir da década de 498@ando comecou a se expressar uma nova
concepgao de planejamento, com a disseminacao deagemda de competitividade entre as
cidades, com o intuito de captar recursos e innestios. O caso de Barcelona é emblematico
desta nova concepcdo de cidade. Com a realizacgoJalgos Olimpicos de 1992 foi
encabecado um processo de renovacgao urbana codegmapacto econémico, sem abdicar
do controle urbanistico. Para Lima Junior (2018Ja® novas praticas do urbanismo e do
planejamento urbano e os conceitos e representag@das associados evidenciam uma
mudanca de mentalidade no que diz respeito a cidade esta mesma légica, outra forma de
atrair visibilidade para as cidades seria a implgd de grandes projetos urbanos, com a
construcdo de edificios icOnicos que representassemmarco da localidade, pratica
denominada como arquitetura do espetaculo. Eséicas refletem o que Harvey (2011) se
refere como destruicdo criadora. O autor ja halggamo anteriormente para a mobilizacéo
em torno do espetaculo, ja que a implantacdo dedet@rminado empreendimento pode
tornar-se foco de atencdo publica e politica, deslo a atencdo e até recursos de outros
problemas mais importantes e que envolvem a regfétada ou a area como um todo
(HARVEY, 1996).

Todavia, Harvey (2011) chama a atencédo para asita$ contradicoes na relacao
entre a producdo do espaco urbano e a acumulac&apital. De acordo com o autor, a
producdo do espaco € um dos principais meios degmsdo excedente de capital e de sua
grande movimentacao - alimentada sobretudo pelovidadhento - tornando-se o epicentro
da formacéo de crises (HARVEY, 2011).

Esta légica resulta na producdo de um espaco fratguh® em que as desigualdades
sdo ainda mais acentuadas. Vainer, Oliveira e Livaior (2012) observam que a

urbanizacao torna-se cada vez mais dispersa nalaedi que loteamentos e ‘condominios’

® Neste texto o autor trata sobre grandes projetzanos, adotando o terrMaster Projecpara seguir sua linha
de raciocinio, todavia trata do contexto de emarigésio empresariamento urbano.



29

multiplicam-se nas areas de expansédo urbana epuoltanas, replicando estruturas das areas

centrais mais bem equipadas e valorizadas.

Este tipo de investimento privado em &reas fragatast torna-se interessante ao
mercado imobiliario, reforcando as desigualdades pmaducdo do espaco urbano.
Considerando esta logica de reproducdo do espaguemma das principais estratégias dos
governos é a associagdo com o mercado privado apabkindar-se em um tipo especifico de
investimento, o empresariamento urbano, no qualeccado imobiliario assume um papel
preponderante na viabilizagcdo dos investimentosl (2011a) reitera esta tendéncia, ao
afirmar que tal “[...] modelo de acumulacdo urbéntratado pelas inovacdes introduzidas
pelo mercado imobiliario através dos grandes prsj@nobiliarios.” (LEAL, 2011a, p. 20),
citando como exemplo casos de condominios-club&W&. Nesse sentido € importante
tratar nesta dissertacdo de alguns destes modelesipgreendimentos, tomando como ponto

de partida as vertentes de inovacéao identificadafpvalcanti (2010) no caso do Recife.

2.1.1 Inovacdes no produto imobiliario: Verticalizacdo (200/2008)

A tipologia imobiliaria destacada aqui correspoadempreendimentos verticalizados
(Figuras 1 e 2) com varios espacgos de lazer ecifieeato de alguns servicos, observados
sobretudo a partir dos anos 1990, quando os enthreentos podem superar trinta
pavimentos (LEAL, 2010a). De acordo com pesquisfizada pela autora sobre a producao
imobiliaria no Recife, a partir da analise de dadesde 1980, € perceptivel o movimento
crescente desta tipologia; para Leal (2010a apwdlCanti, 2010) “[...] estas mudancas estéo
extremamente vinculadas ao periodo de vigéncialaaoPDiretor de Desenvolvimento da
Cidade do Recife (PDCR), Lei Municipal 15.547/9daesubsequente Lei de Uso e Ocupacao
do Solo (LUOS) - Lei 16.176/96", cujos parametroaigrfavoraveis a atuacdo do mercado
sao esclarecidos por Cavalcanti (2010). Além di€syalcanti (2010) também sustenta que
outro fato corresponde a “[...] possibilidade oféta pela lei de se obter um maior volume de
construcdo, mas também pela valorizacdo alcancaa ferreno em determinadas
localizagbes.” (CAVALCANTI, 2010, p. 93). Cavalcarf010) aponta a contribuicdo da
localizacdo estratégica de muitos destes empreenttds) como uma forma de atrair o
interesse da populagdo mais bem posicionada ecoaorante: “Superado 0 conceito

negativo, o produto passa a ser direcionado tangaea classe meédia alta, fato que ocorre
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com maior énfase a partir da segunda metade dadaléda 1970, impulsionado pelo
crescimento da atividade de incorporacdo imobdida{CAVALCANTI, 2010, p. 89).

No que se refere ao programa das edificac6eppfsivel perceber variacdes ao longo
do tempo tanto nas unidades habitacionais quartGreas comuns. A valorizacao da area
coletiva do condominio, com a incorporacdo de nii@ss, relaciona-se diretamente a
tendéncia de reducéo da area util das unidadetab@lpiais, movimento “[...] que vem sendo
delineado desde meados da década de 1990.” (CAVAIITA010, p. 92).

Figura 1 - Edificio da alto padrao Figura 2 - Edificio de alto padrao
da construtora Moura Dubeux da construtora Moura Dubeux

Fonte: Cavalcanti, 2010. Fonte: Cavalcanti, 2010.

2.1.2 Inovacgbes no produto imobiliario: Condominio Clube(2000/2010)

Este tipo de empreendimento emergiu no contextdRBER nos Ultimos anos da
década de 2000, sendo possivel defini-los comaintrg de edificios que compartilham uma
infraestrutura comum, sobretudo ligadas ao lazenogopor exemplo, parque aquatico,
academias, cafés, entre outros itens (Figurag)3 &s nomenclaturas podem variar, sendo
possivel encontrar termos como, por exemmsjdencial resorthome resorthome club
residencialclube, conforme anuncios publicitarios (CAVALCANTI010). De certa forma,
este tipo de empreendimento guarda relacdo com delmade condominios fechados,
proposta habitacional nas periferias dos grandesoseem que moradores das classes média
e alta praticam a auto-segregacao, afastando-seedt®s urbanos. Para Cavalcanti (2010), a
mudanca de nomenclatura entre os dois modelos smmdazao de os condominios clube se

implantarem em areas urbanas consolidadas da cidadg dotadas de equipamentos
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publicos e coletivos de boa qualidade.” (CAVALCANZED10, p. 111)Leal (2011a) reforca

que estes espacos

se realizam sem romper a marca da segregacaoneside socioespacial que
sabidamente, um dos fatores determinantes da aag&wlurbana capitalista r
grandes metrépoles. Sdo empreendimentos de gramigequese configuram como
complexos residenciais de alto padréo de luxo, e ofértados pelo mercar
imobiliario como lugares ‘paradisiacos’ (LEAL, 2@l p. 13

Esta configuracdo surge ainda como um forte atrati® comercializacé Para a
autora coexistem duas logicas: “a de estar derdroidhde, em areas que dispéem de
rede de servicos diversificada, mas ao mesmo teappdadas dela, contando para isso
uma infraestrutura ampliada que vai além da motadiBAL, 2012b, p5). Apesar das
inovacbes em relacdo ao programa de é&reas comongju@ diz respeito as unida
habitacionais, para Cavalcanti (2010) ndo ha muargignificativas no programa

necessidades nem em relac&o ao arranjo es.

Figura 3 Perspectiva do empreendimento Evolution Shop Figura 4 -Masterplan do Empreendimento
Park (Moura Dubeu: Parc Recife (Cyrela Andrade Mendor

Fonte: Cavalcanti, 2010. Fonte: Leal, 2011

Leal (2011a) reforcaainda o papel da governanca na implantacdo d
megaempreendimentos, tendo em vista a alta someeaesos para sua viabilizagi
distribuida em “[...Juma rede complexa de atores locais e internac.” (LEAL, 2011a, p.
15). A atracao de investido de outras regides do pais também contribui convéanoes ¢
conceitos diferenciados de morar e de transfer&wectacnologia e concepcgdes arquiteton
e urbanisticas” (LEAL, 2011a, p. 1



32

2.1.3 Inovacdes no produto imobiliario: Cidades e BairrosPlanejados (a partir
de 2012)

A presente dissertacdo propOe introduzir uma neeatente de inovagéo,
considerando que, a partir de 2012, temos presBn@asurgimento de um novo produto
imobiliario na RMR, ascidades e bairros planejados™ eal (2012a) indica o que seria este
produto imobiliario no contexto local:

Os empreendimentos do tipo Cidades Planejadastadoje para Pernambuco se
configuram emgrandes complexos habitacionais associados a progras de
servigcos, comeércio, equipamentos de salde e eduaacdfisticados O discurso
da sustentabilidade ambiental emerge como patzhawe para veicular, junto ao
Estado e a sociedade, uorte apelo promocional de modo a possibilitar a
venda dos empreendimentos. Esssisatégias simboélicas ndo se sobrepdem
certamente as econdmicasdesde que ocultam uma acdo deliberadaledesa
dos interesses dos grupos econdmicos no intuito deestabelecer maior
proximidade com o Estado, por meio de parcerias flico/privada, e de atrair
novos investidores,através de formas mais sutis na medida em que amagens

e valores que compatibilizam a acdo empresarialdesejos e anseios da sociedade.
(LEAL, 2012a, p. 09, grifo nosso)

A partir desta definicdo, € possivel destacarmbigicaracteristicas importantes sobre
as ‘tidades e bairros planejadosdnunciadas para o estado de Pernambuco. Um poimeir
aspecto corresponde a escala dos empreendimentodo jcorrespondendo mais a algumas
unidades habitacionais ou edificios, mas ofertansios complexos e diversificados, cuja

influéncia se estende para além dos limites do eemglimento.

De modo geral, para sua implantagédo, esses empremids demandam elevados
investimentos financeiros; investimentos de divefsacdes do capital; implantacdo de um
sistema de governanca corporativa; ampla oferiafteestruturas. Assim, para viabilizar sua
implantagdo, surgem arranjos e articulacbes erdter publico e privado, nem sempre
transparentes, dai decorrendo a grande importé@miadompreender estes novos arranjos
corporativos, que representam uma inovacdo. A énfesai, sobretudo, em esclarecer os
limites de participacdo do Estado e do mercadambém da participacdo da sociedade civil
no planejamento, implementacéo e gestdao dos entgine@mos, com o intuito de garantir um
processo mais transparente e alinhado com ossse=gerais da populaézo

A emergéncia deste tipo de empreendimento rela@eneom o conceito demart

cities, ou cidades inteligentes, que vem sendo difunditiynacionalmente. As cidades tém

" Este aspecto seré tratado mais adiante.
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se constituido um importante espaco de decisdedrodetiessa dinamica global
contemporanea. A vida urbana é a base dindmicanmaitas das atividades e processos que
associamos a modernidade e ao progresso econd®iéodpud BIENEN, 1984). Conforme
assinala Cohen (2003), estamos em um contexto abajmaneira como o0 crescimento
urbano acontece € mais dependente da economid dlopie ja tenha sido antes. Com o0s
avancos tecnolégicos, sobretudo nas areas de orémsp telecomunicacdes, a globalizacédo
reduziu radicalmente a necessidade por proximidepacial e reestruturou a organizacgao,
gerenciamento e producéao de empresas e indush@<EN, 2003). Solucdes como amart

Citiestém sido apresentadas como uma alternativa deag@agsustentavel do espaco.

Smart Cityé o termo que vem sendo usado atualmente paresegpar uma nova
forma de desenho urbano, pautada no desenvolvingrgientavel. De maneira geral as
Smart Citiesttm como base propostas voltadas para meio armabigestdo de agua e
residuos, mobilidade, educacdo, saude, segurangi&cgyugovernanca, edificacbes mais
eficientes, entre outras propostas. Apesar de sautdi muito o tema, ainda ndo ha um
entendimento consistente deste novo conceito deleidma das conceituagdes mais atuais €
a usada pelo Parlamento Europeu, em seu Mapeamasn®mart Citiesna Unido Europeia
de 2014:

Para ser classificada como ums@mart city uma cidade deve ter pelo menos uma
iniciativa que aborde uma ou mais das seis cafatiters seguintes: Governanca
Inteligente, Cidaddos Inteligentes, Moradia Inttige, Mobilidade Inteligente,
Economia Inteligente e Meio Ambiente Inteligenteiciativas em Tecnologias da
Informacdo e Comunicacdo (TIC) baseadas nestastedsticas visam conectar
infraestruturas existentes e aperfeicoadas paraonaelos servicos disponiveis para
osstakeholdergcidaddos, empresas, comunidades) dentro da cidade

[...] umasmart cityé uma cidade buscando abordar questdes publicangiorde
solugdes baseadas em TIC, baseado em um sisterparckrias municipais de
multiplos stakeholders(MANVILLE et. al., 2014, p. 24, traducdo nossa)

Diante do surgimento recente d@mart Cities,ha uma grande multiplicidade nos
métodos de avaliacdo do desempenho deste modetidadss onde foi implementado. Além

de néo ser possivel enquadrar os modelos existeatR8/1R plenamente congmart Cities,

8o original: “To be classified as a Smart City,igy enust contain at least one initiative that adses one or
more of the following characteristics: Smart Gowaree, Smart People, Smart Living, Smart Mobilitynest

Economy and Smart Environment. ICT initiatives lihea these characteristics aim to connect existing

improved infrastructure to enhance the servicedlabla to stakeholders (citizens, businesses, comities)

within a city. [...] a Smart City is ‘a city seekjrio address public issues via ICT-based solutionthe basis of
a multistakeholder, municipally based partnershiMANVILLE et. al., 2014, p. 24).
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na avaliacdo dos empreendimentos imobiliarios mtmsotambém ndo é possivel utilizar os
mesmos critérios de avaliacdo daskingsinternacionais. Alencar (2014) atenta para o fato
de que “[...] trata-se de um modelo Unico que verdesenvolvendo, cujas caracteristicas que
mais destoam dos projetos desenvolvidos no restmwulo é seu carater de investimento

privado e sua estrutura fechada e particular, geraidades dentro de cidades.”

A fim de melhor compreender as origens destasdipaé e sua trajetéria na RMR,
buscou-se uma resposta a partir da teoria das wodee urbanas. Nesse sentido, enfatizou-se
em especial a importancia das inova¢des na dinasoicaercado imobiliario, tendo em vista
que para Abramo (1995, 2007), a inovagao correspangima busca por lucro por parte dos
empreendedores. Dessa forma, considerou-se a ug&odde uma inovagcdo como O
estabelecimento de uma nova referéncia aos conetesid diferenciando o produto

oferecido.

2.2 As convencg0Oes urbanas como inovacdes dos produtombiliarios

Considerando a colocacao de Chesnais (2010) déogesgpaco urbano e semiurbano
é o ponto de convergéncia de tensbées econdmiceaisjsse politicas muito fortes. E nas
aglomeracfes urbanas que a polarizacdo da rigeersasifesta de maneira espacialmente
aguda.” (CHESNAIS, 2010, p. 15-16), € possivel camapder a atual logica de producao
imobiliaria, que prioriza classes mais favorecidesmo uma materializacdo das tensdes
inerentes a sociedade capitalista. Este entendingenim ponto importante para compreender

o0 comportamento dos atores do mercado na defidig&eus investimentos imobiliarios.

A concepcao do produto imobiliario € condicionada fatores como local de
implantacgédo, tipo de produto, publico alvo, bem odnteresses dos produtores imobiliarios
(LEAL, 2012b). Ademais, partindo destas considezagcha uma condigdo na qual a demanda
do mercado imobilidrio é justificada pelo desejo eftar entre iguais, entre familias do
mesmo tipo; dessa forma, Abramo (1995) aponta aabper externalidades de vizinhanca
como causa do deslocamento da demanda, originafatmacao das convencgdes urbanas, o

principal mecanismo de coordenacédo das escolhademnesis.

Conforme Abramo (1995), a convengao urbana correlp@®a a uma opinido

convencional compartilhada pelos atores urbanosesolocalizacdo residencial (virtual) dos
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diferentes tipos de familias. Para este autortelida um contexto de incerteza no mercado,
os atores devem adotar comportamentos convenciobascando referéncias entre si.
Portanto, a convencado urbana permite aos atoresmaslbse coordenar no espaco. Lacerda
(2011) chama atencdo para o fato de que a convesigdem sentido em um contexto
coletivo.
Ela ndo tem sentido sendo no interior de [...] eoraunidade, com suas crengas e
seus valores. Quando surge, assume um carateddd)ino sentido de que existem
outras possibilidades, além dela, para que ac@@sl@madas acontecam. Ademais,

nado precisa de aparelhos de coercao, visto queidlreente aceita. (LACERDA,
2011, p. 13)

Todavia, cabe destacar o carater transitorio davesg@o urbana. No caso dos
empreendedores, hd um comportamento predatério amo tdas antecipacdes que
determinam uma convencéao, visto que a busca pop b incitaria a propor inovacdes e
assim, a convencao “[...] sempre sera destruidaipelacao-diferenciacdo que praticam os
empreendedores.” (ABRAMO, 1995, p. 477), uma esfiiatimportante para as empresas.
Cavalcanti (2010) destaca o carater de duplo maouimneda inovacdo no mercado:
inicialmente ha uma diferenciacdo do bem habit&gam seguida, uma homogeneizacéo das
caracteristicas residenciais a partir de uma pratmitativa reproduzida em diversas
localizagBes. Assim, este ciclo continuo atrainaymo determinado tempo a demanda, até que
outra inovacao seja implementada (CAVALCANTI, 201B3ta transitoriedade é importante

ainda sob outro aspecto da convencao, segundo Ak007),

Visto que a convencdo urbana é uma antecipacamc@rendo s6 quanto as
localiza¢des, mas também quanto aos estoquesmesiteque as caracterizam, sua
efetiva realizacdo decorre numa temporalidade fiistée exige, portanto, a
permanéncia da crenca durante o tempo necessddocpastruir o conjunto dos
bens moradia que ir4 permitir a concretizagdo duaejalda externalidade de
vizinhanca. [...] Em outras palavras, ao primengi¢io de que a convengao nao se
concretiza exatamente como as familias acreditaaéndeflagrado um movimento
de abandono (defec¢éo) da crenca que elas alinaentay portanto, da localizacdo
anunciada, ou seja, um retorno das dificuldadegasi de coordenacdo espacial
(incerteza urbana). (ABRAMO, 2007, p. 151)

Retomando o papel da inovacao na definicdo desnceavencoes, a inovacao pode
ser demonstrada de variadas formas e graus, ardprse na concorréncia capitalista como
uma forma de dinamizacédo do mercado (LEAL, 201€bm a introducdo de uma inovacéo
espacial no mercado € estabelecida uma nova refer@os consumidores. O papel da
inovacdo no mercado é estimular sua dinamizacaspmper com o0s padrdes vigentes e

introduzir uma modificagdo na estrutura resideneimhvés da diferenciacdo do produto
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oferecido. Assim, ao oferecer um produto diferethmjaatrai-se uma nova demanda e o
consumo é reorientado, criando uma nova extermiide vizinhan¢a O surgimento de uma
nova referéncia promovera uma depreciacao fictomestoques imobiliarios, visto que nao
ha uma depreciacdo fisica do imével, e sim uma ficagéo das preferéncias dos
consumidores (ABRAMO, 2007, p. 82).

Na visdo de Abramo (2007), o autor trata de dqiestide inovagao. Na primeira
situacdo, a inovacdo do processo esté ligada agbeg tecnoldgicas, o que no caso 0S
empreendedores imobilidrios consistiria em inovac¢e.] quanto a producdo de bens
habitacionais urbanos mediante a introducdo decshigadas a arte de construir, capazes
de viabilizar a oferta de moradia em enderecosanies nunca haviam sido cogitados como
espacos urbanos residenciais.” (ABRAMO, 2007, p. 6Bna segunda forma de inovacgao
leva em consideragdo que “[...] a concorrénciatabgta introduz, cada vez mais, uma logica
de diferenciacdo dos objetos oferecidos no mercadtinamica inovadora, que é traduzida
em termos de diversificacdo dos produtos, tornodeséato um importante componente da
estratégia mercantil das empresas.” (ABRAMO, 2G0769). Neste caso, independente do
tipo de inovacgédo proposta, a motivacéo seria asdbdsducro, o que implica na redistribuicdo
de recursos entre os atores do mercado. Ou gegatiadas inovacdes/ diferenciacdes, com a
consequente atracdo de uma nova demanda e reg@ienta consumo, ha “uma transferéncia

adicional de recursos da demanda para os empregéiadores.” (ABRAMO, 2007, p. 70).

No caso do Recife, Cavalcanti (2010) identifica Sluertentes de inovacbes no
produto imobiliario: a primeira corresponde a empimentos verticalizados com varios
espacos de lazer e oferecimento de alguns semgi¢e como marco temporal o periodo a
partir dos anos 1990. Ja a segunda correspondeempseendimentos do segmento
imobiliario-turistico, constituindo-se por condomom residenciais de alto padrdo, poélos
turisticos / hoteleiros com equipamentos de espoldeer, com atividades de entretenimento
e turismo vinculadas a moradia temporaria, prevendda espacos comerciais e de servicos
(CAVALCANTI, 2010). Esta vertente ficou mais congalda a partir dos ultimos anos da

década de 2000, atingindo municipios litoraneoscclprmojuca e Cabo de Santo Agostinho.

°® Abramo (1995) destaca que o mercado da localizaginlencial visa antes de tudo a busca por uma
externalidade de vizinhanga, a qual seria reseltdat decis6es tomadas pelos atores do mercadoa eim
forte carater auto-referencial.” (Ibid., p. 464).
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Como exemplo é possivel citar o empreendimenteasio Paiva, iniciativa
da Odebrecht Realiza¢c6es Imobilidrias em parceria @s grupos Promovalor Investimentos,
Cornélio Brennand e Ricardo Brennand, juntamenten am Governo do Estado de
Pernambuco e o Municipio do Cabo de Santo AgostiRI@NTES, 2012). Destinado a um
publico de alto nivel social, 0 complexo ofereceriges como restaurantes, barsisppping
empresariais, hotéis, escola, entre outros. O emgmmento ocupa 526 ha, e prevé a
construcdo de 7.925 unidades imobiliarias ao latgd8 anos para total conclusdo de todas
as obras propostas (PONTES, 2013).

Conceituado por Leal (2010c) como ‘ecomegaempresaios’, as primeiras
propostas nesse sentido no litoral sul do estad@etleambuco tem suas origens a partir de
meados da década de 1990. Para a autora, “0s eSpo@ais, distantes da urbanizacao das
cidades, passaram a fazer parte da preferénciauendenova concepcao e estilo de vida”
(LEAL, 2010c, p. 327), atraindo o setor turisticaezanistas. LEAL (2010c) também destaca
como uma caracteristica importante a governancaenttdo de que estes empreendimentos
“[...] envolvem altos investimentos estrangeiros& oriundos de uma rede complexa de

atores locais e internacionais.” (LEAL, 2010c, 3B

Com um baixo coeficiente de ocupacédo, como formaatantir exclusividade de
espacos verdes aos seus moradores (PONTES, 20é&8)preendimento Reserva do Paiva,
inicialmente destinado ao mercado externo, sofma mudanca de orientacdo na oferta,
deixando sua caracteristica de segunda moradassaupdo a ser op¢ao primeira moradia para
um publico interno. Confome explica Pontes (2012),

a crescente presenca de grupos estrangeiros auapte espacos litoraneos
explorados pelo turismo imobiliario que se arrefere 2008, quando a crise
financeira mundial se acentua aliou-se as expeattmpreendedoras do poder
publico local de expandir a economia municipal faeendo a aplicacéo de vultosas
quantias de capital no mercado imobilidrio-turtstico qual se encontra
monopolizado por empresas locais do ramo turisdchoteleiro associadas a
inddstria da construcao civil. [...] Esses vincuéodre as esferas de governanga
publico-privada fortalecem o empreendedorismo wbaras cidades, que se

transmutam em espacos de negdcios acentuando wsd@xcsocioecondmica e a
privatizacdo do espaco. (PONTES, 2012, p. 12)

Partindo deste panorama, e considerando o contettopolitano, propde-se aqui que
as ‘tidades e bairros planejadbscorrespondem a mais recente vertente de inovacgao
imobiliaria local, cujo marco temporal consider@u-a partir dos ultimos anos da década de
2000. Neste periodo foi possivel observar no cootda RMR, a emergéncia deste tipo de
modelo (Quadro 2).
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Quadro 2 - Lancamento dos bairros e cidades pldag@m Pernambuco

EMPREENDIMENTO PERIODO DE ANUNCIO PREVISAO DE IMPLANTAGAO
Complexo Multiuso Convida SUAPE 2012 5 anos
Engenho Trapiche — Bairro Planejado 2012 15 anos
Eco City Jiquia 2011 *

Cidade da Copa 2009 11 anos

Reserva Camara 2012 8 anos

Cidade Atlantica 2012 10 anos

Northville 2012 10 anos

* Informagdes ndo disponibilizadas.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dadodgéidos pela imprensa.

hY 7

No que tange a inovacédo da localizagcédo, € imp@tantialmente atentar para a
localizacdo metropolitana das areas destinadaspkantacdo dos empreendimentos, sendo
possivel ancorar os municipios de implantacdo des/dos empreendimentos a localizagcéao
de importantes investimentos, que tem fortalecidorascimento econémico da RMRe

novas nucleacdes na metrépole.

7

No caso de Recife, capital do estado de Pernambsmrle da RMR, é importante
destacar sua importancia como um polo de servigasvas, cujas influéncias se estendem
para além da RMR. Esta importancia deriva da orgg@o dos empreendimentos de
Tecnologia da Informacdo e Comunicacao (TIC) e Booa Criativa no Porto Digital; bem
como dos Polos Médico e Gastronémico, consideradzspectivamente, o segundo e o
terceiro maiores do Brasit.

Ao Norte, no municipio de Goiana, apesar de estar dla RMR, destacam-se dois
grandes complexos industriais: a fabrica da FIAMm énvestimento inicial de R$4 bilhdes de
reais e estimativa de gerar 7 mil novos emprege®heas e 4,5 mil nas atividades falfrie
a Companhia brasileira de Vidros Planos (CBVP)aaupidade produtiva contara com
investimentos de R$ 330 milhdes, prevendo-se acderde 370 novos empregos diretos e

19 Instituida em 1973, a Regido Metropolitana do Reé composta por 14 municipios - Abreu e Lima,
Aracoiaba, Cabo de Santo Agostinho, Camaragibeasga, Ipojuca, Iltamaraca, Itapissuma, Jaboatdo dos
Guararapes, Moreno, Olinda, Recife e Sdo Loureagdata, concentrando 42% da populacdo e mais dadmet
do PIB do estado de Pernambuco (BITOUN et al, 2012)

! Dados disponiveis em: http://www2.recife.pe.gaedvecife/metropole-das-oportunidades/ , acessala4
2015.

2 Dados disponiveis em: http://programapernambuta:im.br/#sobre_o_programa_scr, acesso em 17 jun.
2013 20h38.
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mais de 1.500 indiretos. Também é possivel destapato farmaco-quimico, ancorado pela
Empresa de Brasileira de Hemoderivados e Biotegielgiemobras) e ocupando uma area
area total de 287 hectares, para as industriagagagsinaram protocolos para se instalarem
no terreno, é previsto um investimento de R$ 14bila geracéo de mais de 1.400 emprégos
Ao Sul, o Complexo Industrial Portuario de SuapéP&)}, empreendimento cuja origem
remonta a década de 1970, a partir de meados dus 2000 comega a vivenciar um
crescimento significativo com a implantacdo de e&s@as de médio porte, e 0 anuncio da
implantacdo da Refinaria Abreu e Lima. Estes enmuliegentos, somados ao Estaleiro
Atlantico Sul e diversas empresas do ramo de sigierdogistica, entre outras representaram
novas expansdes de investimentos no territorioaoptexo. No Oeste da RMR, conta-se

com industrias e parte-se para o principal eixooraminterior do estado, através da BR-232.

Aproximando a escala de andlise para o nivel mpalicé possivel inferir que em
relacdo a area dos empreendimentos, caracterizaoos® grandes porcdes de terra,
localizadas em areas antes rurais, denotando asdiiperacao da terra como um ativo. Nesse

sentido, se por um lado ha uma légica global drilgicdo do capital, por outro lado

Muitos grandes projetos dizem mais respeito a ggmse interesses eminentemente
locais (relacionados, por exemplo, a estratégiagatimizacao fundiaria a partir de
investimentos publicos, etc.) do que as referén@asepresentacdes globais
elencadas no seu material promocional. (OLIVEIR®.2, p. 71)

Os quantitativos propostos de unidades habitagpt@nbém configuram um aspecto
relevante. Mesmo que todas as unidades ndo sejagadi@s em um mesmo periodo, ha
perspectivas de comercializacdo dos empreendimastodongo prazo. Embora possam
ocorrer modificagdes na estrutura do projeto engdonde fatores como disponibilidade de
recursos econdmicos, por exemplo, com as projepfmsostas ndo € possivel deixar de
relacionar esta aceleracdo na escala de comeaci@tizaos efeitos da aceleracéo do capital no
desenvolvimento urbano (HARVEY, 2011).

Considerando as expectativas dos empreendedorebiliémos, € notavel um
incremento substancial na populacdo dos municgfiemdos, sobretudo os de médio porte.
Tomando como exemplo o caso do Convida Suape, do @& Santo Agostinho, prevé-se a

implantacdo de 25.000 unidades habitacionais, pa¥al00 mil habitantes. Este numero

3 Dados disponiveis em: http://www.diariodepernansbemm.br/app/noticia/economia/2014/05/06/

internas_economia,502313/projeto-para-goiana-naonease-lafepe-esta-fora-do-polo-farmacoquimico.shtm
acesso em 24 abr. 2015.
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representa um aumento expressivo na populacdo diipio, tendo em vista que segundo a
contagem do Censo do ano de 2010, feito pelo IBGEBunicipio tem 189.222 habitantes.
Relacionando estas duas variaveis — areas dos emdpgreentos e populagcédo prevista — o
calculo de densidade chega a numeros expressivogarfir da analise dos dados
sistematizados no Quadro 3, é possivel verificajuanto estes empreendimentos podem
contribuir no aumento da populacdo nos municipalacionados, chegando a aumentos
significativos em periodos de tempo relativamenttos. Os empreendimentos previstos para
Camaragibe e Recife proporcionalmente tem impati&sores sobre a populacdo residente,
porém o incremento populacional pode chegar asalarmantes nos demais municipios. Em
Séo Lourenco da Mata, caso a Cidade da Copa vesgraimplantada conforme o previsto, a
populacdo do municipio pode praticamente duplidarSul da RMR, no caso de Cabo de
Santo Agostinho e Ipojuca, além das altas propsr¢ideaumento populacional, ha que se
considerar a proximidade entre os dois empreendoserituados proximos ao limite entre
os dois municipios. Situacdo semelhante ocorre ageira mais aguda ao Norte da RMR,
com o municipio de Goiana previsto para recebes éonpreendimentos. Neste caso, ao

considerar as contribuicdes de ambos, a populag@oudicipio poderia ser quase duplicada.

Quadro 3 - Populacgéo prevista nos empreendimentos

EMPREENDIMENTO MUNICiPIO Po&tmgﬁ?ooo POPUIJ-\cIA\I%PREVIS-I-A P:S;‘;:ﬁg‘:;f
EMPREENDIMENTO
Cogf]l\;al)éz gﬂuu:\t;‘éw Ca/i’;’o‘itei:sgto 189.222 100.000 52,84%
Engenho Trapiche Ipojuca 80.637 56.000 69,45%
Bairro Planejado
Eco City Jiquia Recife 1.537.704 20.000 1,30%
Cidade da Copa S3o Lourengo da Mata 102.895 100.000 97,19%
Reserva Camara Camaragibe 144.466 10.000 6,92%
Cidade Atlantica Goiana 75.644 60.000 79,32%
Northville Goiana 75.644 8.800* 11,63 %
* Estimativa da autora com base na informacdo de que o empreendimento conta com 2.200 residéncias.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dadodgéidos pela imprensa.

Em relacdo ao projeto urbanistico destes empreemdo®, enquanto a oferta de
equipamentos comuns nos condominios-clube dirgia-sim publico restrito, no caso das
“cidades e bairros planejadgsha uma transformacéo significativa no acessoskese
equipamentos. Além de atender ao publico residesteequipamentos de saude, educacdo,
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comeércio, servigcos, entre outros que sdo propogestinam-se também a atender ao publico
de outras éareas.

Os investimentos financeiros projetados para intplEio s&o elevados; sendo
possivel perceber também investimentos de divénagdes do capital (a exemplo das fracbes
do capital industrial e financeiro), o que implica articulagdo de variados atores, segundo
um sistema de governancga corporativa, que segdtrato Capitulo 03. Além do mais, um
aspecto ainda néao esclarecido refere-se a gestdentlareendimentos apos sua implantacao,
nao estdo claras as atribuicbes que corresponder@oder publico ou aos atores privados
envolvidos, por exemplo, em relagdo aos servigoscaleta de lixo, limpeza urbana,
conservacgao de vias, entre outros. Esta indefirtiep@bém deixa em aberto o papel que tera a

sociedade civil nestes espacos.

2.3 Alogica da atuacao e os discursos do mercado imlidrio a partir de “novos
paradigmas”

Para Harvey (2011) “[...] a criacdo perpétua deasovecessidades € uma condigcédo
essencial para a continuidade da expanséo infil@tacumulacdo do capital.” (HARVEY,
2011, p. 91-92), constatacdo que é possivel aghoalpém com o mercado imobiliario. Suas
praticas, que transformam o produto habitacdo emde consumo, tem forte impacto sobre
a sociedade, com a adocdo de idearios que carregdores simbolicos considerados
positivos, de acordo com as representacfes sadigisconsumidores. Conforme Santana
(2013, p. 141), “No contexto da sociedade de consina pessoas que projetam e transferem
suas alegrias e felicidade para os objetos quearadguSera que a transferéncia se transforma
em felicidade?”. Ribeiro (2010) chama a atencaoca par manipulacdo do desejo dos
individuos, para a expansao da

subjetividade capitalista ansiosa por inovacfesidés, espacos clean, formas
espetaculares de celebragéo da vida, corpos temlwate ‘produzidos’ e, em suma,

pela estética transformada em alimento do mercadp mstrumento da mobilidade
social ascendente.” (RIBEIRO, 2010, p. 34).

Conforme discutido anteriormente, a l6gica de pgaduimobiliaria contemporanea
estrutura-se de maneira global. Com a ascensdmgeesariamento urbano, difundiu-se um
modelo padréo a fim de estimular a competitividade,

A visdo de mundo dominante que constroi a “cidaaleichda de século” procura, a

partir da difusdo de “modelos”, normatizar as cetadonfigura-las de acordo com
0s parametros da cidade competitiva, da cidadeesapda cidade-mercadoria e da
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cidade-patria, desconsiderando a complexidade -Spacial e a multiplicidade de
projetos politicos em cada territério urbano. (SANEZ, 2001, p. 47)

Sob este ponto de vista, os lugares submetidotagegica acabam por exibir certa
homogeneidade, como destacado por Sanchez (20fd)apgual os parametros da cidade
competitiva sdo globais e desconsideram as caistatas locais. Por outro lado, Harvey
(2011) contesta a afirmacao do padréo de homogeaeeidias cidades competitivas e afirma o
papel relevante da heterogeneidade nesta compeiefiaralmente, a difusdo de agendas de
planejamento estratégico para cidades, guias d@ogewunicipal, roteiros para implantacéo
de projetos urbanos é fato. Partindo de uma migitiglde de atores, estes materiais
delimitam parametros para a produgcédo do espacocidasles, criando modelos que as
homogeneizam. Todavia, Harvey (2011) chama a atathe&ue

A venda e apropriacdo do lugar e o embelezamentamdgem de um lugar
(incluindo Estados) tornam-se parte integrante wlicibnamento da competicdo
capitalista. A producdo da diferenca geograficapalmdo como base a historia,
cultura e as assim chamadas vantagens naturaisgréalizada na reproducgdo do
capitalismo. (HARVEY, 2011, p. 165)

Ou seja, a incorporacdo em empreendimentos dei@asilculturais e ambientais, por
exemplo, também & uma estratégia de acumulacamedada em que 0 exoético é tratado
como um nicho de mercado, e, portanto, como owtrad de conquista de consumidores. O
autor pontua que esta tendéncia pos-moderna piessupa “aura de liberdade de escolha,
desde que se tenha o dinheiro.” (HARVEY, 2011,43)10 que revela uma das facetas de

exclusao do capitalismo.

Um dos meios adotados pelos empreendedores imrasligpara difundir seus
produtos corresponde a producdo e forte veicula@giperspectivas e imagens-sintese dos
empreendimentos. O impacto destas representacéfsagrveiculadas tendem a transformar
estes novos espagos em lugares aparentementeagtrgtianto ao consumo. Porém, na
andlise de Harvey (2011), apesar dos crescentestimentos em publicidade, com a funcao
de “[...] influenciar e manipular as necessidadestades e desejos das popula¢cdes humanas
para assegurar um mercado potencial.” (HARVEY, 2@LB1), ha algo mais além disto. O
autor indica a necessidade de prover condicoesaslidle vida que, exijam a absorcdo de
certas mercadorias e servi¢os, a fim de dar cadade ao ciclo de consumo (HARVEY,
2011). Assim, nos grandes complexos imobilidriosex@mplo das cidades e bairros
planejadod, além do consumo da habitacdo, sdo enfatizadasxées com outras atividades

e grandes equipamentos de consumo, como por exesijpping centersempresariais,
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escolas, hospitais, entre outros. Para Harvey (2@ibia resposta para a viabilidade tanto do
consumo, como oferta destes tipos de produto imdobilpode ser a existéncia de “[...] uma
fonte cada vez mais liberal de crédito para futysosprietarios, acoplada a uma fonte
igualmente liberal de crédito para os promotoregbifiarios.” (HARVEY, 2011, p. 98), o
gue leva um crescimento massivo de habitagdo eskngolvimento urbano.

Ao considerar o contexto da RMR, Leal (2011b) dmstque uma das estratégias
difundidas pelo mercado imobiliario é a criacdadeas funcionalidades para seus produtos,
juntamente com uma reconceituacdo dos usos dasdesidhabitacionais, cuja estratégia
mercadoldgica visa atingir um publico consumidorisrdiversificado, ampliando assim as

possibilidades de lucros do setor.

Na pesquisa realizada por Santana (2013), a respagt estratégias dearketing
imobiliario voltadas para a sustentabilidade, éjpd verificar a multiplicidade de conceitos
adotados para atrair consumidores. Para a autordivaasificacdo dos “conceitos de
residéncias” emerge de uma necessidade mercadolégiadiferenciar um empreendimento
do outro a fim de garantir as vendas (SANTANA, 2013m dos exemplos citados no
levantamento realizado por Santana (2013) correp@o parquinho para criancas que,
dependendo do empreendimento, pode ser denomioadoptayground baby gardenbaby
park, play baby entre outros.

No caso dascidades e bairros planejadbsima noc¢éo incorporada pelo mercado
imobiliario € a do meio ambiente. Conforme aporgat&na (2013), 0 mercado apropria-se de
ideias e praticas discursivas que abrangem o delséamento econdmico e o discurso da
sustentabilidade também sob o viés econdmico, darasustentacdo ao proprio setor,
“justificando” o desmatamento e o avanc¢o indisanadio de edificacbes em novas areas.
Dessa forma, material publicitario de divulgacacstee projetos, € possivel encontrar
referéncias a reservas ambientais, areas de paedetve preceitos de sustentabilidade

tratados como atributos positivos dos empreendimsent

Outra nocdo também adotada no discurso dadades e bairros planejadbs
corresponde a apropriacdo de temas referentepagoesrbano. Questdes como mobilidade
urbana hoje tem um forte apelo tendo em vista owjde periodos de tempo para
deslocamento nas grandes cidades. Estes empreatoinsfio apontados entdo por seus

empreendedores como alternativas que congregaralicgablazer e habitacdo préximos.
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Também alude-se a um resgate de caracteristicastangente hoje perdidas nas grandes
cidades e apontadas como atributos e vantagensigar@&m um empreendimento deste tipo.
Para exemplificar, é possivel citar o uso recoeratd termowalkability, que refere-se as

vantagens e facilidades de circular a pé em uma @dreana. Nos capitulos subsequentes

desta dissertacao, estas caracteristicas seré@gasanais detalhadamente.

2.4 Desenvolvimento dos Sistemas de Governanca

Nunes (2015) considera que para uma compreensgov@ananca no planejamento
urbano, é necessario “tratar do Estado e seu papsbciedade capitalista.” (NUNES, 2015,
p. 38). Em suas consideracdes, a autora ressaliseado Estado e sua apropriacdo por duas
correntes de pensamento distintas, apresentadasramtiberal e progressista. Detendo-se na
corrente neoliberal, o0 mercado comandaria a sodeedail, tendo como correspondente o
Estado Minimo; caracteristicas do setor privadarforadotadas na administragdo publica,
conforme os principios dblew Public Managementujos icones foram os governos de
Thatcher (na Inglaterra) e Reagan (EUA). Ainda darédo com Nunes (2015), este modelo
passou a ser aplicado no Brasil a partir de 1995decorrer do primeiro governo do
presidente Fernando Henrique Cardoso (NUNES, 2@igndo o Plano Diretor da Reforma
do Aparelho do Estado (1995), Nunes (2015) destpga 0 modelo de administracao
gerencial proposto enfatizava a eficiéncia, “buacemn a reducéo dos custos e aumento da
qualidade dos servicos, tendo o cidaddo como hmdwed e, no desenvolvimento de uma
cultura gerencial nas organizacées.” (BRASIL, 18p6d NUNES, 2015, p. 45.

Nunes (2015) ainda indica que a adog¢do do termeerganca torna-se mais
sistematica a partir de 1992, com a publicacdoiwvto Governance and developmeuelo

Banco Mundial. De acordo com o texto,

[...] governance is defined as the manner in whidwer is exercised in the
management of a county’s economic and social ressufor development. Good
governance, for the World Bank, is synonymous wibund development
management [...]. (WORLD BANK, 1992, p. 0f).

* Para uma compreens&o mais aprofundada do teneessgya leitura de Nunes (2015).

!> Em tradugdo livre: “[...] governanca é definidanmna maneira na qual o poder é exercido no gemnaecit
de recursos econdmicos e sociais de uma regi&.gBeernanca, para o Banco Mundial, é sindnimoaide b
gestdo delesenvolvimento [...]".
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Outro trecho da publicacdo registra que o intereks Banco Mundial pelo tema
surgiu em funcdo de sua preocupacdo com a efidmsaprojetos de desenvolvimento

apoiados pela instituicdo. Ainda segundo o texto,

The Bank's concern with sound development managentamns extends beyond
building the capacity of public sector managemengricouraging the formation of
the rules and institutions which provide a preahite and transparent framework
for the conduct of public and private business aadpromoting accountability for

economic and financial performance. (WORLD BANK929p. 03):°

E possivel perceber o comprometimento da insiituigom um viés mais econémico
do desenvolvimento, em que a preocupacdo com aidapa de administracdo do setor
publico se estende a formacdo de estruturas temdeiga a relacdo com negdécios dos
agentes privados, destacando o desempenho econdiimamceiro. Cabe entdo questionar se

seria este um ponto de inflexdo na conceituac@mdarnanca em relacéo ao setor publico?

Santos Junior (2001, p. 67 apud NUNES, 2015, p’ Sliscorre sobre uma mudanca
de abordagem no termo governanca em seu origragntio-o “[...] com um deslocamento
do debate sobre eficiéncia e bom governo, parachusi@io de questdes ligadas as
transformacdes nas instituicbes de governo localm covos processos politicos e
administrativos e novas formas de governo.” (NUNEEL5, p. 50). Em suas consideracoes,

a proposta do autor consiste no entendimento dmtgovernanga como um processo de

interacdo entre governo e sociedade, de modo difidan os novos arranjos
institucionais que coordenam e regulam a relagére ® governo e os atores sociais
no interior da reforma institucional do  sistemalitim democratico brasileiro.
(SANTOS JUNIOR, 2001, p. 67 apud NUNES, 2015, p. 67

A partir desta definicdo, € interessante ressaitaraspecto levantado pelo autor: a
governanga passa a abranger os arranjos instiaisi@mtre o poder publico e os atores
sociais. Partindo deste pressuposto, sera enfateddidnte a relacdo entre o poder publico e o
mercado, para tanto, faz-se necessario entendes aogovernanca € tratada em relacéo ao
setor privado. Nas perspectivas atuais, € coraideum tema relevante, tratado sob a
alcunha de governanca corporativa que, de aconto colnstituto Brasileiro de Governanca

Corporativa (IBGC) consiste no “sistema pelo qeabaganizacdes sao dirigidas, monitoradas

® Em traducéo livre: “A preocupacdo do Banco comoa bestdo de desenvolvimento estende-se além de
desenvolver a capacidade de gestdo do setor p(idieo incentivar a formacao de regras e institsigiiee
fornegcam estabelecem uma estrutura previsivehspeaente para a conducéo dos negdcios publicogaelps

e de promover a prestacao de contas para o desempeonomico e financeiro”.

7 A referéncia do trabalho consultado por Nunes $2@1 SANTOS JR, Orlando. Democracia e Governo Loca
Dilemas da reforma municipal no Brasil. Rio de dand&evan, FASE, 2001.
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e incentivadas, envolvendo as praticas e os relagientos entre proprietarios, conselho de
administracéo, diretoria e 6rgdos de contrdfeAinda segundo o IBGC, as discussdes acerca
de novas teorias e marcos regulatérios ampliaramasgecada de 1990, apds escandalos de
grandes propor¢cdes envolvendo importantes empresas,a publicacdo na Inglaterra do
Relatério Cadbury “considerado o primeiro codigo de boas praticas @overnanca

n19

Corporativa”™, em 1992, data que coincide com a publicacdo @duido livro do Banco

Mundial que trata sobre o tema da governanca.

A definicdo adotada pelo IBGC volta-se, sobretpdia as questdes internas a gestao
da empresa, o0s principios basicos da governangaoretiva seriam a transparéncia, a
equidade, a prestacdo de contaxountability e a responsabilidade corporativa. No entanto,
Pires et. al. (2011), ao tratar da governanca catpa afirma que
A governanga corporativa envolve um conjunto de@seos que afetam a maneira
como uma corporacéo é dirigida, administrada ourotada. Uma boa governanca
corporativa agrega a perspectiva de longo prazecdmgo tratar os interesses dos
acionistas e de como esses se articulam dentrefdeale controle da corporacao
[...]. Existe uma influéncia matua entra a governancga comrativa dentro da

empresa e 0S processos externos, como as institeg,deis e o proprio mercado
(PIRES et. al., 2011, p. 35, grifo nosso).

Surge aqui uma alusdo ao ambiente fora da empresai, em que é destacada a
relacdo entre 0s processos internos e os procegsa$0s. No trecho grifado, os autores
referem-se tanto ao préprio mercado, de onde poslenierir as relagbes entre diversos
atores do mercado quanto a instituicbes e leis pam os fins de desta analise podem ser
interpretadas como o poder publico. Nesse senéiduyssivel apontar algumas intersecfes
entre as definicbes de governanca ja apresentetasdo-se agora em alguns aspectos destes

Nnovos arranjos entre o publico e o privado.

No que se refere aos padrées de governanca daesibeasileiras, nos quais os atores
econdmicos fazem sua inser¢cdo, Leal (2011a) sugena tipologia preliminar de
classificagéo destes arranjos:

(i) aqueles nos quais os segmentos das elites martipo classico ou tradicional
de articulagdo com o Estado; os padrbes de gawmanaformal - oculta e

¥ INSTITUTO Brasileiro de Governanga Corporativa. v&émanca Corporativa. Disponivel em: <

http://www.ibgc.org.br/inter.php?id=18161>. Acesso: 08 mar. 2015.
1 INSTITUTO Brasileiro de Governanca Corporativaigéns da Governanga Corporativa. Disponivel em:
<http://www.ibgc.org.br/inter.php?id=18166>. Acessn: 08 mar. 2015.
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exterior, por onde transitam, clandestinamente e por for@spaco institucional,
interesses de multiplos especuladores e de nungegospos econdémicos excluidos;
(i) agueles que ocupam derritérios democraticos — populaem que se fazem
representar, além dos segmentos populares, as glibdernas (capital imobiliario,
comercial e de servicos), o setor publico (dirigené quadros técnicos); (iii)) um
terceiro, cujo traco principal @ssociacao entre o publico e o privaffepresentado
por fracGes das elites) nas formas de gestéo ctithpda (parcerias) e, finalmente,
(iv) o tipo neoliberalnos quais as articulagbes dos agentes econbmicfazesm
diretamente com o mercado. Os dois ultimos levam uma tendéncia de
direcionamento a privatizacédo do Estado. (LEALLZA) p. 4, grifo da autora)

Nesse sentido, a autora lanca a hipotese de gaetia do final da década de 1990
“[...] houve inovacdes nos padroes de governanca aidades brasileiras evidenciadas,
sobretudo, no papel que os atores econdmicos passaEXercer Nn0s espacgos institucionais
de gestdo.” (LEAL, 2011a, p. 12). Um novo modo deegnanca foi configurado a partir do
“[...] estabelecimento de pactos entre o setor ipobé o privado (parcerias, projetos
estratégicos, etc.) abriram precedentes a prigitizae a penetracdo dos interesses
econdmicos no Estado.” (LEAL, 2011a, p. 12). Temsto em vista, segundo Compans

(2005), este novo padréo de comportamento refere-se

a assuncado de um papel dirigente do governo locasipralocal) na promoc¢éo do
desenvolvimento econdmico — seja na inversdo tadire de recursos na
modernizacdo da infraestrutura urbana, seja nadicelde constrangimentos de
natureza legal ou burocratica a valorizacdo dos pitaia privados-, a participacao
crescente do setor privado na gestao dos serviggeipamentos publicos, a busca
de construcdo do consenso social em torno de gaes “estratégicas” de
investimentos e a introdugcdo de uma racionalidedpresarial na administracéo
dos negdcios publicos (COMPANS, 2005, p.20).

Assim, é possivel perceber que ha uma definig@a cle papéis do setor publico e do
privado. Todavia, estas articulagbes nem sempre dedacil percepgdo, visto que a
flexibilizac&o de regras sob o lema da competisigiEl entre cidades impde um pragmatismo
que segue o ritmo dos envolvidos, restringindo @sndés de participacdo popular na
construcdo das cidades (OLIVEIRA, 2012).

No que concerne asmartcities € pertinente destacar aqui 0 eixo da governanca
inteligente, conforme definicdo dfuropean City Counci expostos anteriormente. Alencar
(2014) aponta que neste sentido “[...] a governamgauma dimenséo tanto intra-municipal
quanto inter-municipal, incluindo os servicos e iateracdes que ligam e integram
organizacdes publicas, privadas, civis e supranag€p para que a cidade possa funcionar
com eficiéncia e eficacia como um organismo.” (ALEAR, 2014, p. 12). E possivel
perceber certas similaridades com conceitos dergamea expostos anteriormente, uma vez
que trata da relacdo entre atores da cena urbadavid a autora chama a atencéo para os

meios de viabilizar este tipo de governanca, cujacgpal ferramenta apoia-se nas TICs



48

(Tecnologias da informacdo e comunicacdo), e pamapartancia da conectividade, que

implicam parcerias e colaboracdes entre difereai@®s para cumprir objetivos municipais.

Alencar (2014) ainda ressalta que “[...] objetiwateligentes incluem transparéncia e dados
abertos, governo eletrbnico, tomada de decisddcipativa e servicos eletrbnicos co-

criados.” (ALENCAR, 2014, p. 12).

Cabe esclarecer que na andlise das parcerias/iphiizar e implantar as cidades e
bairros planejados em Pernambuco adota-se 0 comdeigovernanca corporativa, tratada
como o arranjo, sobretudo entre atores governameniaivados. Isto corresponde a um tipo
de inovacdo nos mecanismos de articulacdo entatooss do mercado, com a promocéo de
arranjos entre setores distintos para viabilizaessempreendimentos (LEAL, 2012a).

Todavia também serdo abordados os aspectos dengogar inerentes a gestdo desses

empreendimentos.

A partir do embasamento das questfes tedricapeumeeiam ascidades e bairros
planejados construidos ao longo deste capitulo, faz-se rs@&cesagora compreender como
estes aspectos refletem-se na propostsnaet city adotada como referéncia para o modelo

dos empreendimentos abordados nesta dissertagao.
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3 “Cidades e Bairros Planejados”: Caracteristicas efovacdes

A producéo e estruturacdo das cidades vém adqaoicadacteristicas peculiares de
acordo com seu contexto, assim como a abundanceomeitos para explicar as novas
formas de extensdo do tecido urbano. No grabdem imobiliario nos municipios
metropolitanos e de pequeno porte de Pernambuaoo, ste destacado a presenca dos
megaempreendimentos habitacionais, denominadosgus promotores como “cidades e
bairros planejados”. Estes espacos segmentadaterafluma logica de estruturacdo dos
espacos urbanos, orientadas por velhos e novoeesses. De um lado, baseados em
estruturas de organizacao espacial fragmentadagregadas, de outro buscam apoio em

novas condicdes tecnoldgicas, ambientais e em n@loees culturais. Para Harvey (2014),

O recente ressurgimento da énfase na suposta gaerciamunalidade urbana reflete
0s impactos aparentemente profundos da recente aiwaprivatizacdes,

cercamentos, controles espaciais, policiamentogédaxcia na qualidade da vida
urbana em geral e, em particular, na potencialidd&lese criar ou inibir novas
formas de relagBes sociais (novos bens comuns) &m processo urbano
influenciado, quando ndo dominados, por interesfesclasse dos capitalistas.
(HARVEY, 2014, p. 134)

Nesse sentido, 0 conceito dmart cities ou cidades inteligentes, tem sido bastante
explorado ultimamente, surgindo como uma propost igtenciona integrar os diferentes
atores da cena urbana. Para Castells (2010), duiR@wvoda Tecnologia da Informacéo €, no
minimo, um evento historico da mesma importanci&e@olucao Industrial do século XVII,
provocando um padrdo de descontinuidade nas basesahomia, sociedade e cultura. O

autor aponta que

O que caracteriza a atual revolugdo tecnoldgica Ba@ centralidade de
conhecimentos e informacdo, mas aplicacdo dessebedmentos e desta
informacdo para a geracdo de conhecimentos e deositisos de
processamento/comunicacdo da informacdo, em unp aid realimentacéo
cumulativo entre a inovagéo e seu uso. (CASTELIOS02p.51)

A agenda de investigacdo damart citiesreflete-se na implementacdo de projetos e
iniciativas inovadores no aspecto tecnologicomade tornar mais eficiente o cotidiano nas
cidades. Este tipo por iniciativa tem sido impladatgor varios governos em todo o mundo,
muitas vezes com suporte de grandes empresasragogias da informacdo e comunicagao
(TICs) tém se envolvido nestes projetos, forneceadlucbes em areas como energia,

mobilidade, gestdo da agua e residuos, saldepgentée outras.

Neste capitulo, o intuito é explorar como se camfign as “cidades e bairros

planejados” propostos para a RMR, a partir de:mjauanalise de modelos urbanos ja
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existentes e com caracteristicas morfolégicas aigsl e, ii) apropriacdo de conceisysart

como atributos inovadores nas propostas apresantada

3.1 0s megaempreendimentos imobiliarios

Espacos urbanos habitacionais segregados n&o nsdocaracteristica recente nas
grandes cidades. D’Ottaviano (2008) aponta os fgréxipais tipos de divisdo urbana ao
longo da histéria de acordo com Marcuse (1989, 200002 apud D’Ottaviano, 2008), que
seriam: i) Divisdo cultural, que considera de magwal as diferencas de lingua, etnias,
nacionalidades, e crencas, entre outros; ii) Dovigior funcéo: resultante da ldgica
econdmica, fisica ou organizacional estabelecida, lggalmente é reconhecida através do
zoneamento; iii) Divisdo por Status: resultante mdacOes de poder, dominacdo exploracéo
ou autoridade do Estado (D’OTTAVIANO, 2008, p. 2®ara a autora, a manifestacdo
espacial destes varios tipos de divisdo na cidadmporanea ocorre de duas formas: como
guetos e como enclaves, sendo este ultimo umagsegie voluntaria, podendo ser definido
também por fatores como renda e estilo de vidasEstclaves podem ser vistos como um
simbolo de status, sendo a excluséo e discriminagéessarios a sua manutengao.

Para Caldeira (2000), estes espacos se definera eanlaves fortificados, ou seja,
“[...] espacos privatizados, fechados e monitorguoa residéncia, consumo, lazer e trabalho.
A sua principal justificacdo € o medo do crime emdb [...]” (CALDEIRA, 2000, p. 211).
Dentro dessa classificacdo, se enquadram, por daeog condominios fechados que, em
virtude de ocuparem grandes areas, ndo se locakparbairros mais centrais e tradicionais
(CALDEIRA, 2000, p. 243). No caso de Sao Paulo,d€iah explica que este tipo de
empreendimento sé se tornou mais significativo réirpdos anos 1970, com incorporagoes,
por exemplo, como o Alphaville em Barueri, na époos nova area de incorporacfes para
as classes médias e altas na regidao metropolia8aa Paulo (CALDEIRA, 2000).
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Ao longo do tempo o modelo Alphaville se expangdara 22 estados do pRis
incluindo Pernambuco. Atualmente, o estado conta cmco empreendimentos (Figura 5)
com a marca: Alphaville Pernambuco, Alphaville Renbuco 2 (Figura 6) e Alphaville
Francisco Brennand (na RMR); Alphaville Caruaru errds Alphaville Petrolirfd (no
interior do estado). Neste caso, os empreendimemtoglam-se, sobretudo, a aspectos como
seguranca e sustentabilidade ambiental.

Figura 5 - llustragcdo esquematica de localiza¢g&o do Figura 6 - Masterplan do Alphaville
Alphavilles na RMR Pernambuco 2
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Fonte: Portal Alphaville. Fonte: Portal Alphaville.

Outro modelo semelhante correspondeemmegaempreendimentdsEAL,2010Db,
2010c), conceituados como “[...] areas residen@asociadas a atividades hoteleiras, com
padrbes arquitetbnicos e habitacionais de alto,laron formas tipolégicas horizontais ou
verticais acima de 30 pavimentos.” (LEAL, 2010c,3@1). Situados em areas providas de
recursos ambientais privilegiados, Leal (2010cuargnta sobre a importancia da associagcéo

entre turismo e habitacao:

No Brasil, os mercados turistico e imobiliario dasam como setores econdmicos
essenciais a acumulacdo urbana das cidades, fodmiaa, fragdes capitalistas do
capital financeiro. O mercado imobiliario-turistiegpressa-se como uma forma de
adequadcéo a dinamica da acumulagéo capitalisgipicigndo a criacdo de espagos
segmentados e de capitais flexiveis, e estimulaamdproducdo e o consumo

capitalista do espaco, tanto geografico quanto@uoao. (LEAL, 2010c, p. 324)

20 Conforme informacg6es do portal institucional da pessa. Disponivel em:
<http://www.alphaville.com.br/institucional/histeriF>.
2L O conceito terras Alphaville corresponde a otitiaal de produtos da empresa.
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3.2 Smart cities

Um modelo urbanistico que emergiu nos Ultimos awrsiste ne&Bmart City cujos
alguns dos preceitos foram adotados em determireadpseendimentos citados neste estudo.
Embora ainda ndo haja um consenso claro deste matiel“cidade”, de modo geral,
fundamenta-se no uso de TICs para integrar e neellaogestdo de servicos urbanos, além da

preocupagado com a sustentabilidade ambiental.

Uma das conceituagbes mais recentes € a usadd@Paetonento Europeu, em seu

Mapeamento daSmart Citiesna Unido Europeia, de 2014:

Iniciativas Smart City sdo aquelas com parceriasulti-stakeholderparcerias
baseadas municipalmente destinadas a resolverepnablde interesse comum com
o auxilio das TICs, as quais sustentam a class#ficde Smart”. Iniciativas do tipo
‘Smart City’ resolvem os problemas de interesse comum com iticadas TICs.
Para ser classificada como uBmart City uma cidade deve conter pelo menos uma
iniciativa que aborda um ou mais das seguintesctafsaticas: Governanca
Inteligente, Cidaddos Inteligentes, Modo de Vidatellgente, Mobilidade
Inteligente, Economia Inteligente e Meio Ambientgeligente. Iniciativas de TIC
baseadas nessas caracteristicas visam conectdh@ane infraestrutura existente
para ampliar os servicos disponiveis astekeholders (cidadaos, empresas,
comunidades) dentro de uma cida@@aducédo nossa)MANVILLE et al, 2014, p.
24)

O relatorio chama atencdo para o fato que asativas deSmart Cityvao além do
desenvolvimento e aplicagdo de tecnologias, devsadevar em consideragdo também
fatores humanos ou sociais, assim como educacagpilcsocial, ou fatores institucionais,
todos envolvendo o papel dstekeholdersA relacéo entre os componentes e fatores centrais

dasSmart citiesestdo sintetizados no Quadro 4:

Quadro 4- Os trés fatores centrais dos componedat&snart City

FATORES TECNOLOGICOS FATORES HUMANOS FATORES INSTITUCIONAIS
Infraestrutura fisica Infraestrutura humana Governanga
Tecnologias inteligentes Capital social Politica
Tecnologias méveis RegulagGes e diretivas

Tecnologias virtuais

Redes digitais
Fonte: Manville et al (2014), adaptado pela autora.

Cabe destacar aqui a multiplicidade stakeholdersapresentada, bem como sua
relevancia enfatizada nessa definicdo.sAmrt citiessdo marcadas por redes de cooperacéo,
normalmente até internacionais, mas também pareaeglarcerias com o setor privado assim
como com institutos de pesquisa e universidadedmAdisso, também buscam incluir os

cidad&os no cotidiano da cidade, dando-lhe paaipéip nos processos decisorios.
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As redes de cooperacdo entre cidades frequentermmestiitam na elaboracdo de
rankings de smart citiesou de iniciativas inteligentes implementadas rnidades. Também
sao importantes as associacdes com 0 setor pritethy em vista a necessidade de executar
solugcbes tecnologicas, principalmente nas areasseal®icos urbanos como energia,
mobilidade, seguranca, entre outras. No casaauddngs se por um lado podem ser vistos
como uma estratégia de cooperacao entre as cigaies tro podem servir aos propositos de

fomentar competitividade entre as cidades.

O desenvolvimento deste novo modelo também podemepreendido como outra

forma de expansao da acumulacgéo capitalista. HR@\1) alerta para o fato de que:

A criacdo e recriacdo de relacbes de espaco cadmais novas para as interacdes

humanas é uma das conquistas mais marcantes dalisapi. A reorganizacdo

drastica da paisagem geogréfica da producao, ti#bdigdo e do consumo com as
mudancas nas relagdes de espaco ndo é apenas usimacdlo dramética da
tendéncia do capitalismo para a aniquilagdo dogespa decorrer do tempo, mas
também implica ataques ferozes de destruicdoaifiti] A internet e a construgao
do ciberespaco sdo o mais proximo ao que o camitalichegou a realizar sua
ambicdo para o movimento sem atrito. (HARVEY, 204.1157)

Todavia o autor afirma que apesar destes esfonéms¢ possivel deslocar pessoas e
mercadorias pelo ciberespaco (HARVEY, 2011), embeja possivel um fluxo praticamente
instantaneo de capitais. Considerando a Gtica dkdei mercadoria, as iniciativamart city
passam a ser mais um atributo comercializavel. Mbitd da producdo, ha um grande
empenho por parte das grandes empresas de TI (dgmoda Informacédo) para

comercializar sistemas com custos elevados.

No caso das iniciativas relacionadas a TICs, uam rdais comuns corresponde a
instalagcdo de sensores que captam dados que s&mittdos em tempo real, podendo
inclusive em algumas situacdes serem acessados Ipaghitantes da cidade. Dessa forma,
podem ser monitoradas situacbes como poluicdo daramsito, consumo de energia,
acionamento de iluminacdo publica e até coletaxde($ensores emitem um sinal quando os
containers estao cheios, indicando a necessidadaeta do lixo nesta situagéo, otimizando a

circulacdo de caminhdes de colétdfFigura 7).

2 Algumas destas iniciativas foram implementadas gmemplo, na cidade de Santander, na Espanhacas{o

foi apresentado pelo pesquisador Raimundo Diaz v@gsidad de Cantabria), na palestra Smartcities,
Tecnologias e Cidades Planejadas. Realizada eme28bdl de 2014, no MDU/UFPE. A iniciativa foi
promovida pelo NUGEPP, sob coordenagéo das ProéssSoiely Maria Ribeiro Leal e Maria Angela Souza.
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Figura 5 - Sistema de Gestéo do Lixo na cidade de
Santander, Espanha

Gestao do lixo

Fonte: Datashow apresentado pelo pesquisador
Raimundo Diaz (Universidad de Cantabria).

As caracteristicas citadas no MapeamentoSaaart Citiesda Unido Europeia (2014)
(Governanca Inteligente, Cidadaos Inteligentes, Matk Vida Inteligente, Mobilidade

Inteligente, Economia Inteligente e Meio Ambientteligente) estdo detalhadas no Quadro 5.

Quadro 5 - Panorama das seis caracteristicas da Sitya

CARACTERISTICA DESCRICAO

Significa unir a governanga dentro e fora da cidade, incluindo servicos e interagdes que conectam e, quando
relevante, integram organizagdes publicas, privadas, civis, [...] assim a cidade pode funcionar com eficiéncia e
eficacia. A principal ferramenta para se atingir isto sdo as TICs (infraestruturas, hardware e software), habilitadas
por processos e operagdo inteligentes e abastecidos com dados. Conexdes internacionais, nacionais e para os
Governanga interiores também sdo importantes (além das cidades), dado que uma Smart City pode ser descrita essencialmente
Inteligente como uma rede central globalizada. Isto acarreta parcerias e colaboragdes publicas, privadas e civis com diferentes
stakeholders trabalhando juntos na busca de objetivos inteligentes no nivel urbano. Objetivos inteligentes incluem
transparéncia e dados abertos através do uso de TICs e governanga eletronica na participagdo em decisdes e
servigos eletrénicos colaborativos. Governanga Inteligente, como um fator transversal, pode também orquestrar e
integrar algumas das outras caracteristicas inteligentes.

Comércio e negdcios on line, aumentando a produtividade, sistemas avangados de manufatura e entrega de servigos
baseados nas TICs, inovagdo em TIC, assim como novos produtos, servicos e modelos de negdcios. Estabelece
clusters e ecossistemas inteligentes e também implica em interconexdo local e global e insergdo internacional com
fluxos fisicos e virtuais de bens, servigos e conhecimentos.

Economia
Inteligente

Sistemas de transporte integrados e de logistica apoiados por TICs. Por exemplo, sistemas de transporte
sustentaveis, seguros e interconectados podem englobar énibus, metrd, carros, bicicletas e pedestres, usando um
ou mais modais de transporte. Deve priorizar opgdes limpas e frequentemente ndo motorizadas. InformacgGes
Mobilidade relevantes em tempo real podem ser acessadas pelo publico para poupar tempo e otimizar a eficiéncia de
Inteligente movimentos pendulares e poupar gastos, assim como gerenciar a rede de transportes para melhorar os servigos e
dar feedback aos cidaddos. Usuarios do sistema de mobilidade podem também fornecer seus prdprios dados em
tempo real ou contribuir para um planejamento de longo prazo.

Energia inteligente incluindo energias renovaveis, grids de energia com TICs, medigdo, controle e monitoramento de
poluigdo, renovagdo de edificios e amenidades, edificios “verdes”, planejamento urbano “verde”, assim como uso
Meio Ambiente eficiente de recursos, reuso e substituicdo de recursos que atendam aos objetivos supracitados. Servigos urbanos
Inteligente como iluminagdo publica, gerenciamento de lixo, sistemas de drenagem, e sistemas de recursos hidricos, que sdo
monitorados para avaliar o sistema, reduzir a polui¢do e melhorar a qualidade da dgua sdo também bons exemplos.

Por Cidad3os Inteligentes entende-se habilidades em meio eletronico, trabalhar em areas que fagam uso de TICs, ter
acesso a educagdo e treinamento, recursos humanos e capacidade de gerenciamento, dentro de uma sociedade
Cidad3dos inclusiva que melhore a criatividade e fomente a inovagdo. Isto pode permitir as pessoas e comunidades que elas
Inteligentes mesmas alimentem, usem, manipulem e personalizem dados, por exemplo, através de ferramentas e instrumentos
analiticos apropriados, para tomar decisGes e criar produtos e servigos.

Sinénimo de estilos de vida, comportamento e consumo baseados nas TICs. Também significa viver com seguranga e
Modo de Vida condigBes saudaveis em uma cidade com diversas opgdes culturais, e incorporar habitacdes e acomodagdes de boa
Inteligente qualidade. Estd relacionado a altos niveis de coesdo social e capital social.

Fonte: Manville et al (2014, p. 28) e Alencar (2Qtaptado pela autora
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E interessante notar a recorréncia das TICs e symisacbes nas diversas
caracteristicas listadas. Embora a grande maiasaldfinices recaia no aspecto tecnoldgico,
cabe destacar o papel desempenhado pelos cidaddos;aso da definicdo da Comunidade
Europeia, dos diversostakeholders. Além da tecnologiaSmart citiesdemandam uma
participacdo ativa das partes interessadas, oy gefalblico em geral, atores publicos,
politicos, privados. Importa considerar que a enpntacédo de TICs tem redefinido o estilo
de vida dos cidadaos, assim como as formas demsanicar e trabalhar. Essas mudancas
ocorrem tanto nos relacionamentos entre si, comoinstituicdes. Nesse sentido, o papel da
governanca € relevante para a legitimacdo de umatima Smart City,implicando em um
esfor¢o na redefinicdo e adaptacdo do conceitmderganca a este novo contexto. Um dos
caminhos apontados é o da governanca eletroaigaernancg tendo em vista a grande

conectividade facilitada pelas novas tecnologias.

No caso da definicdo de Governanca Inteligemtetagla pela Comunidade Europeia,
um primeiro aspecto que é possivel destacar @@alégbjacente de redes. Dentro da cidade é
enfatizada a integracdo entre instituicbes e cmmd@ermitindo a cidade “funcionar com
eficiéncia e eficacia”. Além da cidade, também teEnportancia a conexdo com outras
localidades, sejam internacionais, nacionais oaisodsta colaboracao entrestakeholders
visa atingir objetivos inteligentes na cidade, quoelem incluir transparéncia e servigos

colaborativos. Neste caso, as TICs atuam comaanienta propicia para estas interages.

Alguns projetos de “cidades inteligentes” sdo lreoconhecidos internacionalmente,
como o caso d&¥okohama Smart City Projecdlém da implementacao de iniciativasart
city em cidades ja existentes, outro viés que tem oth@mtencdo € o surgimento de cidades
pensadas desde sua concepcdo cammert cities a exemplo de Songdo, na Coréia do Sul, e
Masdar, no deserto de Abu Dhabi.

No caso japonés, é necessério levar em considetagéande terremoto no leste do
Japao em 2011, e o subsequente acidente nucldasima de Fukushima, o que fez surgir
uma forte demanda pela recuperacdo das cidadegidasn em consonancia com a
mentalidade emergente no século XXI. Nesse cer@ahtinistério da Economia, Comércio e
Industria do Japéo criou a “Conferéncia sobre tersia social e energético da proxima

% De modo geral, o sentido adotado aqui aakeholdercorresponde as partes interessadas em determinados
processos e projetos.
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geracdo” resultando em um relatorio, sobre o gsahonicipios que desejavam tomar parte
nas experiéncias solicitaram a implementacéo dadesl inteligentes, redes inteligentes e
tecnologias relacionadas (SOUTO, 2013).

As experiéncias japonesas estdo sendo testadaguatro cidadeé: Yokohama,
Cidade Toyota, Keihanna Science City (Prefeitur&geto) e Kitakyushu. De acordo com
Souto (2013), o propoésito destas experiéncias dtifibar os formatos mais adequados de
redes de abastecimento inteligen@sdrt gridg e de cidades inteligentesnfart citie$ para
0 pais, além de uma intencdo do governo japonésxgartar novas tecnologias na area de
energia. Tomando como exemplo Yokohama, segundarmoaade do Japéo, a iniciativa
desenvolvida é oYokohama Smart City ProjeqtYySCP). Localizada na provincia de
Kanagawa, regido metropolitana de Toquio, Yokoh@émena cidade portudria e conta com
uma populagdo de 3,7 milhdes de habitantes digfidbsobre uma area de 434 km?,
apresentando uma densidade habitacional de aproaimente 8.174 hab/km2. Além de

possuir o maior porto do Jap&o, a economia da eilageia-se em tecnologias de ponta

O YSCP propbe-se a desenvolver um modelo de cidaigéigente através da
cooperacao entre cidadaos, organizacoes privadasumnicipalidade, a ser exportado para as
demais cidades japonesas e para 0 mundo. Seuvobgensiste na criagcdo de um novo
sistema social para uma sociedade confortavel camabemissdo de poluentes. Os
experimentos operacionais estdo localizados nadeid@mo um todo, com um foco
especifico em trés distritos: Minatomirai 21, Kohdkew Town e Yokohama Green Valley.
Pretende-se atingir, em torno de 420 mil pessoagque equivale a 170 mil unidades
familiares (SOUTO, 2013).

Souto (2013) esclarece que a proposta consisteuraan cidade inteligente que
disponha de fontes renovaveis de energia em lacgae através do fim do monopdlio da

energia, promovendo a abertura de mercado paraegwoes particulares, buscando uma

2 Em junho de 2015, Yokohama sediou o YSCP Forunentev realizado para avaliar as iniciativas
desenvolvidas ao longo dos Ultimos cinco anos. éodtttp://jscp.nepc.or.jp/article/jscpen/20150706/
447416/index.shtml

% A vocacdo portuaria de Yokohama é de longa dasimacomo recorrentes processos de reconstrucdo da
cidade. Com o fim do Periodo Edo (1603-1867), entgua Japdo manteve uma politica de isolamentoyio p

de Yokohama foi um dos primeiros a ser aberto anécoo estrangeiro, consequentemente, a cidadeetres
rapidamente. Em 1923, a cidade sofreu um violeatremoto que a destruiu parcialmente. Apesar de sua
consequéncias, este fato impulsionou o desenvohtorda cidade e sua rapida reconstrugdo. Contugtants

a Segunda Guerra Mundial, Yokohama novamente foigienente destruida, superando mais este obstaculo
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maior seguranca energética e ampliar as possidglade escolha. Conforme citado
anteriormente, a estratégia deste projeto envalggdes tecnoldgicas na area de energia,
trabalhando desde aspectos como infraestruturandegia (placas fotovoltaicas, turbinas
eolicas, por exemplo), até o desenvolvimento dewas elétricos. Outro aspecto também
envolve o desenvolvimento e a implementacdo ddsrS8&s de Gestdo Energética, atrativos

tanto para o setor privado quanto para o setoiquibl

A inovacédo na infraestrutura de energia e abastedb gira em torno dos Sistemas de
Gestdo de Energia (EMS Energy Management Systenktstes sistemas sdo agregados
hierarquicamente, permitindo a gestao de enerdigitual e a gestdo da demanda de energia
em um sistema global. Existem diferentes tipos MSEinterligados por um Sistema de
Gestao de Energia Comunitario (CEM£emmunity Energy Management Sy3tetfoada
EMS leva em consideragdo seu respectivo ambienigean a energia e tornar o seu uso
visivel para o consumidor poder controlar seusogagé modo racional” (SOUTO, 2013, p.
12). O Home Energy Management SystdAEMS) € o sistema de gestdo da energia nas
unidades habitacionais, instalado como um equiptm@Edrao. Os moradores podem checar
os dados diariamente, sendo possivel descobrioweshdesperdicio de energia ao longo do
dia ou se existe algum equipamento indevidamegedd. Também € possivel checar os
detalhes do consumo da unidade, e comparar cons abperiodos anteriores, bem como
verificar as taxas cobradas pela energia consurbidaposse de tais dados, o consumidor
pode compreender melhor seus habitos e necessidaiel® possivel reduzir o consumo da
unidade. Para condominios e complexos residencmi§MS € denominaddansion
(Condominium) Energy Management Sys(@hEMS). Este sistema € subdividido em duas
partes: espaco privado, onde residem as familiesp&co publico, que inclui halls de entrada
e elevadores. Com economia de energia muito sentelba HEMS, o MEMS diferencia-se
no formato de agrupamento de dados das HEMS,téamlb sua insercdo e assimilagcdo no
CEMS. Além do gerenciamento do HEMS, esse EMS dibjiza servicos que podem

facilitar a administracdo de condominios.

No caso de edificios de escritdrios e instalag@gserciais, 0 sistema de gestdo de
energia é dBuilding Energy Management System (BEMfsie permite a administracdo dos
recursos e 0 controle automatico da transicdo dustabimento de energia por placas
fotovoltaicas e baterias de armazenamento paraeade fornecimento convencional. Para

fabricas, existe d-actory Energy Management System (FEMBSjp objetivo principal é
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reduzir a demanda de energia em horarios de pcotimizar uma combinagédo de varias
fontes de energia. Estes diferentes tipos de EM%atam-se através do CEMS, que
corresponde a um sistema de gestdo que pode @rdrabo de energia sobre toda uma area
do modo mais eficiente possivel. O CEMS centradiganformacdes dos demais sistemas
distribuidos sobre uma determinada area, e termgddude monitorar e operar a rede de
abastecimento inteligente (Figura 8).

Figura 6 - Esquema da agregacéo hierarquica dosd&M®s do CEMS
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Fonte: http://jscp.nepc.or.jp/article/jscpen/20424/324291/index2.shtml,
disponivel em Souto (2013, p. 16).

Os EMS conectam-se ainda a veiculos elétricosteriba de armazenamenigue
correspondem a um sistema de controle e monitortanogle os varios sistemas de baterias
estdo interligados. Para otimizar a ligacdo das EMénhtradas no CEMS, existem
infraestruturas que irdo facilitar a introducdo &rga escala de energias renovaveis, a
exemplo da geracdo de energia a partir de célolavdltaicas. A0 mesmo tempo, estédo
sendo conduzidas verificacbes em larga escala slaos@a a demanda (DR demand
responsg Segundo Souto (2013), o intuito desta verificagénsiste em reduzir a demanda
energética dos consumidores com incentivos paracéddo consumo elétrico, além de
contribuir para a reducédo da emissao de CO2. Dessa, a cidade esta realizando a gestao
global de energia ideal ao testar a DR, tentand@ila possivel, com intuito de absorver o
excedente de energia que sera gerado pela introdugdarga escala de geracao fotovoltaica
(SOUTO, 2013).
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Ainda na Asia, outro modelo do exemplo internaaio@ a Songdo International
Business District (IBD), na Coréia do Sul (Figuta @om construcdo iniciada em 2004 e
previsao para conclusdo em 2015, a cidade é rdsulta um investimento de 35 bilhdes de
dolared®, e ocupa uma area costeira de cerca de 600 hagnBda como uma zona
econbmica livre, a cidade foi pensada como umittigtie negdcios internacional, com uma
localizacdo estratégica em relagdo a mercados €imra, RUssia e Japdo; as expectativas
sdo que a cidade posicione a Coréia do Sul concerpd do nordeste da Asfa

Figura 7 - Vista geral do Songdo International Bass District (IBD)
l.'_." _'-“"‘-“_. . -

Fonte: http://www.worldfinance.com/inward-investrtfenuld-songdo-be-
the-worlds-smartest-city

Além de criar uma nova centralidade econdmicawemo da Coréia do Sul pretendia
criar uma cidade sustentavel que demonstrasseaxidage tecnoldgica do pais. Assim, o
governo partiu em busca de agentes que pudessesnvdbdgr Songdo, sendo o
desenvolvimento da cidade fruto de ujomt ventureentre a Gale International e a Posco
E&C. A Gale International, sediada em Nova lorque, uma empresa global de
desenvolvimento imobiliario e investimentos, e eeana Posco E&C investe em construcao e

engenharia, também atuando em nivel global.

De autoria do escritdrio de arquitetura Kohn Pssler-ox Associates, o projeto da
cidade foi desenvolvido em torno de um grande paoguntral, de maneira que os moradores

% ARBES, Ross; BETHEA Charles. Songdo, South Kof@ity of the Future?The Atlantic 27 set. 2014.
Disponivel em: < http://www.theatlantic.com/intetinaal/archive/2014/09/songdo-south-korea-the-oftghe-
future/380849/> Acesso em: 22 dez. 2014.

2" Segundo website do distrito. Disponivel em: http://www.songdo.csorigdo-international-business-
district/why-songdo/global-business-hub.aspx. Aadesem 21 maio 2015.
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possam andar até seus trabalhos no distrito deciosg® programa conta com cerca de 40%
de areas verdes, infraestrutura altamente tecrmalpgentro de convencdes, hotéis, escolas

internacionais, museus, shopping e, inclusive, ampo de golf (Figura 10).

Figura 8 - Zoneamento do Songdo IBD.
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Fonte: http://www.songdo.com/songdo-international-
business-district/the-city/master-plan.aspx

A sustentabilidade é uma das marcas do projetioalhada de acordo com seis
eixos centrais: espacos abertos e verdes; trapspmmisumo, armazenamento e reuso de
agua; emissoes de carbono e uso de energia; gaEoitla operacdes urbanas sustentaveis. Em
relacdo aos espacgos abertos e verdes, as edicdgimn pensadas para favorecer os
passeios a pé, e projetadas de maneira a otimizeesso a luz solar. A rede de transportes
inclui metré, 6nibus, 25 km de ciclovias e estaaimoentos subterrdneos para veiculos.
Também ha infraestrutura para estacdes de recargaidulos elétricos, 5% das vagas de
estacionamento de todas as edificacdes devem smwvaedas para veiculos eficientes e de
baixa emissdo de carbono. Além disso, edificiosetoiais e de escritérios devem reservar

um adicional de 5% para veiculos compartilhados.

Quanto ao gerenciamento da agua, varias estratémiam adotadas para reduzir o
consumo de agua potavel. Ha captacao de agua da, c¢halusive com a adocéo de telhados
verdes nas edificacdes, irrigacado das areas veatesagua da chuva e reutilizacdo. No eixo

referente a emissdes de carbono e uso de energidade sera abastecida com gas natural,
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que também ira aquecer a agua. Ainda neste enidade aposta em um sistema de coleta de
lixo inusitado. Para evitar a circulacdo de cam@sh@e lixo, ha um sistema pneumético de
coleta de lixo (seco ou molhado) nas cozinhas,sgge o lixo para uma vasta rede de tuneis
subterraneos até centrais de processamento, olii® @ automaticamente tratado para nao
agredir o meio ambiente. O tratamento do lixo est#cionado ainda ao eixo da reciclagem,
prevendo-se a reciclagem de 75% do lixo produzatiom do uso de materiais de construcao
manufaturados localmente. A cidade conta com sesspara monitorar, por exemplo,
temperatura, consumo de energia, situacdo do tvarisstes dados integram-se em uma

estrutura de gerenciamento digital, a fim de acorhgaas metas de sustentabilidade.

Outro exemplo dé&mart Citytambém no oriente é Masdar (Figura 11), um distrit
econdmico na cidade de Abu Dhabi, nos Emirados ésdbnidos. Com 640 hectares e
investimento previsto de US$ 1,4 bilhdo, o projtde autoria do escritorio de arquitetura e
urbanismo inglés Foster and Partners, de 2006. dpuestiver pronta em 2025, deve ter uma
populacao de até 50 mil habitantes e 1500 emprEsges projeto surgiu como uma iniciativa
do governo de Abu Dhabi, com o intuito de deseramélternativas de energia renovavel e
tecnologias limpas considerando um cenario alénpetodleo. Como uma das ancoras do
projeto, foi criado o Masdar Institute (Institutoabtlar), que trata-se de uma ramificacdo do

Massachusetts Institute of Technology (MIT).

Figura 9 - Perspectiva geral de Masdar.
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Fonte: http://www.fosterandpartners.com/projectsiiaa-
developmen

Assim como Songdo, Masdar planeja ser totalmesiiéran em emissdes de carbono e
geracdo de lixo. Painéis solares sédo utilizadoa panducdo de energia, complementada

também com gas e fontes edlicas. Entre outrasativias, ha uma usina de dessalinizacao da
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agua movida a partir de energia solar em desemaehtio. Também ha uma gestdo do
consumo de energia, embora a politica adotadagssedim seja de certa forma enérgica, em
funcdo de a cidade ter desenvolvido uma forca jpbliestinada ao controle do consumo. No
caso de anormalidades, um operador do sistema pu@eromper durante tempo

indeterminado os privilégios de alguma unidadethalmnal. Sensores inteligentes desligam
automaticamente chuveiros apds alguns minutos de assim como geladeiras, fogbes e
luzes que permanecam ligados durante muito tempoviEude deste controle coercitivo da

gestdo de consumo de energia, ha diversos relateshmacdes de habitarites

A cidade conecta-se a outras comunidades e apayanternacional de Abu Dhabi,
através de uma infraestrutura de transportes qota amm estradas e trilhos. O desenho
urbano procura privilegiar os percursos a pé, cama distancia maxima de 200 metros para
acesso a transportes e amenidadesiadterplané dividido em dois setores, conectados por
um parque linear, com uso misto e ocupacao delatisidade. Implantado em fases, o
masterplanfoi planejado para ser altamente flexivel, pemdidi que seja beneficiado por
tecnologias emergentes e por aspectos aperfeicaguinsir da implantagéo das fases iniciais.
O projeto ja recebeu diversos prémios de iniciataugstentaveis. Algumas das empresas que
colaboram em Masdar sédo a General Electric, MisdupSiemens, entre outras. A area € uma
zona livre e concede incentivos para implantacacempresas voltadas para tecnologias

sustentaveis.

Em relacado a iniciativa especifica de Songdo,teswlo tipo, em entrevista a Revista
Info Examé®, a sociéloga Saskia Sassen destaca que apesaedersodelos bem sucedidos
de cidades inteligentes, séo solucdes caras, fj@msoas de alto poder aquisitivo” (LEAL, R.,
2011). Na entrevista, Sassen aponta como uma fiagdhdes de implantacdo deste modelo
o fato de que os sistemas inteligentes estdo deitds para cidades que séo construidas a
partir do zero. Segundo ela

[...] & preciso mobilizar a base de conhecimentallpara entender qual € a melhor
forma de usar os avancos tecnoldgicos. As cidadesisam ainda encontrar

% GUGELMIN, Felipe. Masdar City: bem-vindo & cidade futuro. Tecmundo. 02 maio 2011. Disponivel em:
<http://www.tecmundo.com.br/futuro/9871-masdar-&digm-vindo-a-cidade-do-futuro.htm>. Acesso em: 27
dez. 2014.

2 LEAL, Renata. Como serdo as cidades do futurore€igp entender a cidade. Info Exame, dez. 2011.
Disponivel em: <http://planetasustentavel.abril.do/noticia/cidade/cidades-futuro-tecnologia-vertansito-
seguranca-urbanismo-661248.shtml?func=2>. Acessd @mmar. 2014.
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modelos para se tornar inteligentes a um preccavet@ de forma que os cidadaos
se sintam mobilizados a participar [...] (LEAL, R011).

Dessa forma, também tém surgido iniciativas do ettodmart cityem cidades ja
existentes. Uma destas iniciativas € aStoart Grid ou redes inteligentes de energia. No
sistema tradicional, as empresas recebem as infdeaale consumo de energia apenas uma
vez por més, apds as medi¢cdes. Com esta novaag@obs medidores sdo substituidos por
medidores digitais inteligentes, uma rede autoradtiz um sistema de transmissdo de dados
monitora o consumo dos clientes em tempo real. Sfersa também permite que o0s
consumidores acompanhem seu consumo de energiassanp gerenciar e ajustar seus
habitos de maneira mais consciente. Em alguns ,castra possibilidade € o gerenciamento
de energia produzida nas habitacbes. Os consumigm@em instalar painéis solares por

exemplo, e vender o excedente de energia prodazidocessionaria.

Além da gestdo de energia, também ha iniciativasgs moltadas, por exemplo, a
vigilancia e controle integrado de atividades udsanNo Rio de Janeiro, em 2010 foi
inaugurado o Centro de Operacdes do Rio (COR),rguee 30 instituicbes que prestam
servicos ao cidadao e monitoram o cotidiano dadeid® centro congrega orgaos de transito,
empresas de energia elétrica, limpeza urbana, ®€fesl, fornecimento de gas, seguranca,
entre outros. Todos os dados coletados sdo inegmdisualizados em um painel com 80
metros quadrados. O COR é resultado de uma padzeaefeitura do Rio de Janeiro com a
IBM, a Cisco e a Samsung, empresas que possuerpdselule TIC voltadas pafmart
Cities Além de monitorar o cotidiano da cidade, o Cetdrabém ajuda no planejamento de
situagOes excepcionais, como eventos, e no gemreacta de crises. Sendo o exemplo mais

moderno da América Latina, o Centro tornou-se rtm diferentes locais.

Um centro de operacdes semelhante também foigboeno projeto Cidade da Copa,
apresentado pelo governo do estado de Pernambuitudado a um megaevento esportivo:
a Copa do Mundo da FIFA 2014. A tecnologia se dmstem um elemento importante do
projeto, anunciado como a primeBanart Cityda América Latina. A instalacdo de um Centro
de Comando e Controle Integrado (CCCI), tinha cofimalidade abrigar atividades
relacionadas a gestdo de seguranca (comunicagéoleade viaturas, videomonitoramento),
comunicacao, servicos de emergéncia da Companteegé&tica de Pernambuco (Celpe), do
Corpo de Bombeiros, da Companhia Pernambucana dea®anto (Compesa) e da
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Climatempo, empresa de meteorologia. Além dissmbémn estd previsto que todo o
empreendimento conte com conexdo sem fio a inf8rneiaugurado em 2013, com a
realizacdo da Copa das Confederacfes da Fifa,cetesie para a Copa do Mundo, o centro

também d& suporte a eventos como carnaval, joghget®l e réveillort-

O temasmart citytambém tem sido tratado em congressos em todo raanuno
intuito de reunir diversos atores do segmento panfiecer e discutir as praticas, tendéncias e
TICs desenvolvidas para este fim, aliando a tutio isna visdo de negécios. E o caso do
Smart City Businesgealizado pelo Institut®&mart City Businessnstituicdo que “tem o
objetivo de estreitar relacdes entre gestores ke empresas nas areas de infraestrutura,
tecnologia e planejamento urbaffo”

Sediado em Curitiba no ano de 2015 com o temaFt@uro das Cidades
Transformando o Mundo”, as duas primeiras edic@$Smart City Business aconteceram no
Recife, em 2012 e 2013. Em 2012, o tema do eventdlégdcios para cidades do futuro”, e em
2013 “Planejamento Urbano e Qualidade de Vida”.  @stos de divulgacdo do evento,

disponiveis nos sites, deixam claro o discursoaatbohas discussoes:

O objetivo do Smart City Business foi criar umaini para mostrar o que existe de
mais atual em tecnologias para as SMART CITIES, meio da apresentacdo de
exemplos bem-sucedidos por renomados especiabstdisigentes das principais
empresas mundiais do setor. Pernambuco tem hojeprfetos de bairros
planejados, somando quase R$ 20 bilhdes de invesiinpara os proximos 10
anos. O Smart City Business articulou o encontre goncipais dirigentes das
incorporadoras responsaveis por esses projetososodiretores e presidentes das
principais empresas de tecnologias mundiais. (Fonte
http://www.sch2012.smartcitybusiness.com.br/. Aadesem 18 maio 2015).

As cidades serdo as grandes vitrines das mudaecasldgicas e infraestruturais
das proximas décadas, gerando investimentos monaisiel® que permitira o

surgimento de empresas e negocios focados nafomraagbdes urbanas.

Cabera aos gestores publicos conhecer e se aprojeste novo mundo que se
descortina. Para eles, e para as muitas empresagagdirecionam seus novos
negocios para as cidades - principalmente nos gafsedesenvolvimento, como o
Brasil, com grandes recursos e necessidades - o Sity Business (SCB) traz os

% Dados disponiveis em portal institucional do GaweFederal sobre o evento da Copa 2014. Dispoafuel
http://www.copa2014.gov.br/pt-br/noticia/arena-@ambuco-regiao-metropolitana-de-recife-ganhara-ureno
polo-de-urbanizacao, acesso em 2 jan. 2014, 16:54h.

3! Informag6es disponiveis em portal institucionaSgaretaria de Defesa Social do Governo de Perrambu
Disponivel em: http://www.portaisgoverno.pe.gowiah/sds/exibir_noticia?groupld=124015&articleld=
5166500&templateld=176917#.VavgFflViko

32 Descricao disponivel na pagina da instituicdo em mau rede social
(https://www.facebook.com/institutosmartcitybusiseacesso em 18 maio 2015).
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principais desafios das cidades nos proximos anoapresenta as solucdes
disponiveis, gerando oportunidades valiosas deaeg6

SCB é um evento Unico, focado em negécios, queeredm pablico C-level das

maiores empresas interessadas no tema, a versdm20tteu em Recife-PE, uma
das cidades que mais cresce no mundo e que id/asiB proximos oito anos, mais
de U$ 12 bi em 14 bairros planejados. Seréo ird@stnais de U$ 300 bi, em todo
0 mundo nos préximos oito anos, somente em nextrgéan infrastructure para

bairros e cidades inteligentes. (Fonte:
http://www.2013.smartcitybusiness.com.br/index.pap@=pt-br. Acessado em 18
maio 2015).

7

De modo geral, o publico alvo dos eventos é cotoppsr prefeitos, empresas,
arquitetos e urbanistas. Além do apoio e patrodei@mpresas de tecnologia, é interessante
notar a participacdo de algumas das empresas @@e esvolvidas no desenvolvimento
“Cidades e Bairros Planejados” na RMR. Na edicad®@®2, uma das patrocinadoras do
evento foi a Convida Cidades Planejadas, que ategriGrupo Moura Dubeux S/A e
desenvolve o projeto Convida Suape, no Cabo de 2gustinho. Ja em 2013, o evento teve
patrocinio da Queiroz Galvao Desenvolvimento Iméahd, envolvida no desenvolvimento
de dois dos empreendimentos citados neste estudeIiBo Trapiche — Bairro Planejado, em
Ipojuca; Cidade Atlantica, em Goiana). Ainda nesthcdo, alguns atores institucionais
patrocinaram o eventy como a AD Diper, entidade vinculada & Secret&ssadual de
Desenvolvimento Econémico do estado de PernamlmieoPrefeitura do Ipojuca, além de
apoio da Prefeitura da Cidade do Recife e Amupsdéiacdo Associacdo Municipalista de

Pernambucd§-

Neste contexto, é possivel notar o interesse gigena dasSmart Citiesdesperta no
imaginario de gestores. Este tipo de iniciativagyedrgir como uma opc¢ao para atracao de
investimentos as cidades que os incorporem. Aoolategte capitulo foi possivel conhecer
um pouco mais das iniciativas “inteligentes” ja etemlvidas e aplicadas em diferentes
contextos mundiais. Cabe agora aproximar-se dexgtmtocal e verificar como as propostas

e conceitos apresentados foram apropriadosaidades e bairros planejadbea RMR.

% A relagdo completa dos atores envolvidos podeasessada no site dos eventos: http://www.sch2012
.Smartcitybusiness.com.br/, para a edicdo 201#pé/tvww.2013.smartcitybusiness.com.br/index.pbap8kpt-

br, para a edi¢cdo 2013.

% A AMUPE é uma entidade sem fins lucrativos, quieaia municipios do estado de Pernambuco.
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3.3Tendéncias e especificidades das “cidades e bairmplanejados” na nova
producdo imobilidria local: o contexto da Regido Meopolitana do Recife

Para contextualizar empiricamente as discussOesaack objeto de estudo desta
dissertacdo, é importante tracar uma caracterizdgd®MR, além de compreender seu
momento de desenvolvimento econdmico e seus rafleagroducao do espaco urbano, com
a implantacao décidades planejadas e inteligentesConcomitantemente, cabe proceder a
uma leitura das politicas de uso e ocupacao dorstdcentes as questdes urbanas em ambito
metropolitano, a fim de verificar como elas tratdenemergéncia destes empreendimentos,

aspecto que sera abordado no capitulo subsequente.

A RMR esté situada a leste do estado de Pernambni@ndo-se com as Zonas da
Mata Sul e Norte (Regifes de Desenvolvimento - BDs)com o Oceano Atlantico (Figura
12). Sua localizacédo é privilegiada tendo em wistaesso ao Oceano Atlantico, e ainda em
relacdo a outras metropoles do Nordeste — Salvaortaleza — situadas a uma distancia de
cerca de 800 km. Souza, Miranda e Bitoun (2009%adas que esta condicao “[...] decorre
do processo de colonizacao, instalado em tornccdaoenia agucareira para exportagéo, no
qual o porto do Recife consolidou-se como um paohpdrtante do comércio exterior.”
(SOUZA, MIRANDA e BITOUN, 2009, p. 94), sendo, notanto afetado pelo “[...] processo
de decadéncia da economia nordestina, que se@celgrartir do século XIX [...]" (SOUZA,
MIRANDA e BITOUN, 2009, p. 94). Entre as atividadesonOmicas atuais da RMR
predomina o setor de servigos, concentrando aipdf d maior nimero de industrias de
transformacdo do estado de Pernambuco e tem, caro pilar de sua economia, a
agroindustria voltada para o alcool e o acucarceltivo de frutas e hortalicas.” (SOUZA,
MIRANDA e BITOUN, 2009, p. 94). Com tal diversificao, a RMR concentra a maior parte
do PIB do estado (64,718)

% Cavalcanti (2014) relata que o cenério atual dRd@ides de Desenvolvimento no Estado resultowndbse
realizada pela FIDEM em 2003 e regulamentada peleEktadual n°® 233/2007, de 02/08/2007, em conjunto
com o Modelo de Gestdo Regionalizada do Estadoutéra explica ainda que “cada RD guarda relacdes e
fluxos econdmicos que justificam sua unidade e yosm ou mais nudcleos, que agregam as atividades
principais de servigo e de comércio” (CAVALCANTIR®4, p. 54).

% Agéncia Condepe Fidem, dado referente ao ano H2 20
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Figura 10 Regi6es de Desenvolvimento do estado de Pernan
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Fonte:http://www.investinpernambuco.pe.gov.br/web/invegfioe--de-
desenvolvimento;jsessionid=76052D024COEED51974D226®CC811.jvm:

A RMR foi instituida pela Lei Feral n.°14 de 8 de junho de 1973. Inicialme
composta por 9 municipios, numero que foi aumemtaa longo do tempo em funcao
incorporacdo de novos municipios ou remembrameatoutros. Atualmente, a RMR cot
com 14 municipios: Abreu e Lima, Aracca, Cabo de Santo Agostinho, Camarag
Igarassu, Ipojuca, Itamaraca, Itapissuma, Jabali&dsuararapes, Moreno, Olinda, Pauli
Recife e Sado Lourenco da Mata. De acordo com Bitdual. (2012) a RMR]...] exibe um
padrdo de ocupacédo espacial cierizado, ora por uma malha continua que ultragasgas
politico-administrativos municipais, ora por incorporar dsl urbanos isolados q
apresentam pouca integracdo a sua dinamica desfléxacoes e relacdes socioecondn.”
(BITOUN et. al., 2012p. 5). Adotando metodologia proposta em estudermelvido pelc
Observatério das Metrépo*’ acerca do nivel de integracdo dos municipios, deres
consideram que Jaboatdo dos Guararapes, Olindalist®&&0 nucleos urbanos conurbe
com o Recife (municipipolo), e que apresentam um nivel muito alto degmaigio. En
relacdo aos demais muoipios, cada um apresenta diferente grau de ingggyavariando d

alto ao médio (Figura 13).

Segunddouza, Miranda e Bitoun (2009), a RMR confi-se comcuma faixa que se

alonga no sentido normul do litoral pernambucano, com relevos mais atados

37 Sobre este indice, de acordo com os autores “o diweintegracdo [...] foi sugerido pelo estudo
Observatdrio das Metropoles (200- Andlise das Regides Metropolitanas do Brasil: lidieatdo dos Espact
Metropolitanos e Construcdo de Tipologiassa pesquisa propds uma metodologia para delimitatensé:
das aglomeragBes metropolitanas brasileiras ar plrtgrau de integracdo ao polo metropolitano. Kipde
indicadores sintéticos (evolu¢do demogréfica, flude deslocamentos pendularesnsidade e caracteristicas
ocupacionais). O estudo estabeleceu cinco niveiatdgracdo: muito alto, alto, médio, baixo e muitixo.”
(BITOUN et. al, 2012, p. 5).
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genericamente denominados como morros a oesteamdogerca de ¥ da area da RMR; ja a
planicie conta com a presenga de uma vasta redeahichtural, um dos condicionantes da
ocupacao do territério. (SOUZA, MIRANDA e BITOUNQR9, p. 98). Conforme destaque
dos autores, a planicie representa também “[mp#r concentracdo de valor imobiliario e
disponibilidade de equipamentos, servicos e infragsa urbana.” (SOUZA, MIRANDA e
BITOUN, 2009, p. 98).

Figura 11 - Nivel de integracao com o pélo
metropolitano dos municipios na Regido Metropaditan
do Recife

LEGENDA

1 MUMICIPIOS (Base IBGE, 2000)
NIWVEL DE INTEGRAGAD
I POLO

MUITO ALTA

MELHA

B ALTA

Fonte: Observatério das Metrépoles — IPPUR-
PPGEO-MDU-FASE. Disponivel em: Bitoun et.
al, 2012

Apesar de ocupar apenas cerca de 3% do territétaml@al, com uma area de 2.766
km?2, a RMR abriga por volta de 42% da populacdtode o Estad, sendo a quinta regi&o
metropolitana mais populosa do Brdsitle acordo com dados censitarios de 2010, com
3.690.547 habitantes e densidade demografica d23,B.3hab/km2. O Recife concentra

¥ SOUZA et. al., 2009.
% Nas posicdes anteriores encontram-se S&o Paufwriemiro lugar, seguido por Rio de Janeiro, Belo kute e Porto
Alegre, respectivamente. A RMR é a melhor posicioreadee as regiGes metropolitanas do nordeste.
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1.537.704 habitantes do total da RMR (IBGE, Cer&02 Além do Recife, os municipios
mais populosos da RMR sédo Jaboatdo dos Guaraep€$20 habitantes), Olinda (377.779
habitantes) e Paulista (300.486)0Os demais municipios apresentam populacdo inferio
200.000 habitantes, conforme pode ser visto nalddbhe

Tabela 1 - Populacéo Total, Taxa de Populacio @b&mea e Densidade demogréafica. Regido Metropalita
do Recife, 2010.

a POPULACAO URBANA < DENSIDADE

MUNICIPIO TOTAL (PERCENTUAL) SRS DEMOGRAFICA (HAB/KM?)
Recife 1.537.704 100,00% 218,5 7.037,61
Jaboatdo dos Guararapes 644.620 97,00% 258,6 2.493,06
Olinda 377.779 98,00% 41,7 9.068,36
Paulista 300.466 100,00% 97,4 3.086,01
Abreu e Lima 94.429 91,00% 130,3 724,90
Cabo de Santo Agostinho 185.025 90,00% 446,6 414,32
Camaragibe 144.466 100,00% 51,2 2.821,93
Aragoiaba 18.156 84,00% 92,3 196,74
Igarassu 102.021 92,00% 305,6 333,88
Ilha de Itamaraca 21.884 77,00% 66,7 328,18
Ipojuca 80.637 74,00% 532,6 151,39
Itapissuma 23.769 77,00% 74,2 320,19
Sdo Lourengo da Mata 102.895 94,00% 262,2 392,49
Moreno 56.696 88,00% 196,1 289,16
RM Recife 3.690.547 97,30% 2.766,00 1.323,30
Observagao: O municipio de Goiana ndo integra a RMR, no entanto faz parte da dindmica abordada nesta dissertagdo.
Para melhor compreensdo, cabe indicar os indices acima listados para Goiana: populagdo de 75.664 habitantes, com
76,00% em area urbana, area municipal de 501,9 km? e densidade demogréfica de 150,72 hab/km?.

Fonte: Elaborado pela autora, com base na Sinap€exso 2010 para Pernambuco. Disponivel em:
http://www.censo02010.ibge.gov.br/sinopse/index.pifp26&dados=1

Souza, Miranda e Bitoun (2009) chamam atencao @areremento populacional dos
municipios da RMR (Tabela 2), tracando um paradelo diversos acontecimentos e politicas
publicas a exemplo da implantacdo de conjuntostd@bnais em cidades como Paulista,
Abreu e Lima, e Sao Lourenco da Mata. Nesse seré@igossivel considerar que a construcéo
do Porto de Suape contribuiu com um incremento lpomnal significativo, especialmente
para os municipios ao Sul da RMR. No Recife, carammdo dados censitarios até 2010, o
incremento populacional entre 1991-2000 foi de @24@.habitantes, e entre 2000-2010 de
94.799 habitantes. Ja em Jaboatdo dos Guararapgeimento populacional entre 1991-2000
foi de 94.437 habitantes, e entre 2000-2010 de6@3@bitantes. Para os mesmos periodos,
no Cabo de Santo Agostinho, este incremento foi 28941 e 32.048 habitantes
respectivamente, ja em Ipojuca este increment@ d®91-2000 foi de 13. 857 e entre 2000-

2010 21.356 habitantes. Vale salientar que o éeiwitde Suape ocupa ambos 0s municipios.

40|BGE, Censo 2010.



70

Além disso, Souza, Miranda e Bitoun (2009) indicaimda como contribuicdo os
investimentos turisticos nas praias do litoral geinambucano, com a transformacdo de
moradias de veraneio em residéncias permanentegéha € possivel citar a implantacéo de
empreendimentos imobiliarios como os ‘ecomegaempiigeentos’, conforme exemplifica
Leal (2010Db).

Tabela 2 - Populagéo residente na Regido Metregpalitlo Recife (1970/1980/1991/2000/2010)

MUNICIPIO POPULAGAO | POPULACAO | POPULAGCAO | POPULAGAO | POPULACAO
1970 1980 1991 2000 2010
Recife 1.060.701 1.203.899 1.298.229 1.442.905 1.537.704
Jaboatdo dos Guararapes 200.975 330.414 487.119 581.556 644.620
Olinda 196.342 282.203 341.394 367.902 377.779
Paulista 43.994 118.689 211.491 262.237 300.466
Abreu e Lima 26.065 47.058 77.035 89.039 94.429
Cabo de Santo Agostinho 75.829 104.157 127.036 152.977 185.025
Camaragibe 41.196 87.710 94.407 128.702 144.466
Aragoiaba 8.669 8.881 10.640 15.108 18.156
Igarassu 37.584 61.349 69.197 82.277 102.021
Ilha de Itamaracd 7.117 8.256 11.608 15.858 21.884
Ipojuca 35.851 39.456 45.424 59.281 80.637
Itapissuma 8.826 11.896 16.408 20.116 23.769
S&o Lourenco da Mata 52.820 56.431 85.861 90.402 102.895
Moreno 31.204 34.943 39.132 49.205 56.696
RM Recife 1.827.173 2.395.342 2.919.981 3.337.565 3.690.547

Fonte: Adaptado de Souza et. al. (2009), complesdenpela autora com dados do Censo
Demogréfico 2010.

A populacdo economicamente ativa da RMR repregentam 2010, 54% da
populacao total (3.690.547). Desse total, 76,6%stitmiem a populacdo ocupada, ficando a
desocupada com 23,4% (Censo 2010). Quanto a reledacordo com dados do Censo
Demografico 2000 compilados por Souza, Miranda ®uBi (2009), a maior parte das
familias apresentou renda familiar per capita agakdrio minimo (326.784), 233.841 ficaram
na faixa entre mais de %2 e 1 salario minimo, 248L/18ais de 1 até 3 salarios minimos, e

155.748 familias apresentaram renda familiar pgita@cima de 3 salarios minimos.

Em relacdo as caracteristicas etarias da populdgdBMR, Bitoun et al. (2012)
destacam que ha um envelhecimento da populacdo amrtribuicdo significativa da
populacdo do Recife (municipio polo). Na Figuragldossivel observar um estreitamento na
base da piramide etaria da RMR e consequente alarda das faixas etarias superiores.
Todavia, os autores ressalvam que ao analisay dados agregados por grandes regides,
diferencas internas entre municipios, que certaenexistem, sdo homogeneizadas, uma vez
que séo os dados medios das que sdo colocadosmeparagdo nessa escala de analise.”
(BITOUN et. al., 2012, p. 20). Ao tratar sobréndice de envelhecimentoom indice de 0,31
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para a RMR, os autores verificam que os municipi@sRMR apresentam tendéncia ao
envelhecimento da populacdo, com ritmos variadog. obdservar os indices de cada
municipio, verifica-se que a populacdo de munisigomo Ipojuca (0,15) e Cabo de Santo
Agostinho (0,21) sdo mais jovens em relacdo a pgpaol do Recife (0,39), e de municipios
mais préximos ao municipio p6lo como Olinda (0,8@gaboatdo dos Guararapes (0,25).

Figura 12 - Piramide Etaria da Regido Metropoditdn
Recife, 2000-2010

6051 | Homjens Mulheres

8 6 4 2 0_ 2 4
2000 W 2010
Fonte: Bitoun et al. (2012).

Como foi possivel observar, a RMR vem sendo impactpor uma série de
investimentos em grandes obras nos ultimos anosseaDéorma, para compreender o
surgimento da proposta deidades planejadas e inteligentesia regido, € determinante
considerar as transformacdes econdmicas vivencigode Estado de Pernambuco,
especialmente a partir do periodo anterior ao swegio das propostas deidades
planejadas e inteligentes”.

No Recife, polo ja consolidado, de modo geral &ppet destacar a presenga de um
polo médico de alta complexidade, bem como um semtativo polo tecnoldgico, cujas
influéncias se estendem para além da RMR. Rochmie (2015) apontam como iniciativa
do Governo de Pernambuco a expansdo além da néclel; RMR (Recife, Olinda e
Jaboatdo doa Guararapes), e assuncdo de um papdbedanca no planejamento
metropolitano, com investimentos em trés polos:

ao sul da Regido Metropolitana do Recife (RMR),temo do Complexo Industrial

e Portuario de Suape (CIPS) Governador Eraldo @sieaonfigurando uma nova
centralidade territorial representada pelo “TeriitdEstratégico de Suape (TES)”; ao
norte da RMR, expandindo-se para o colar metr@palitque abrange o municipio

de Goiana, em torno de empreendimentos ancoras ogmato farmacoquimico, a
fabrica de veiculos Fiat e toda a cadeia produtivesta vinculada; e no oeste
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metropolitano, no municipio de S&o Lourenco da Mata torno da “Cidade da
Copa”’, incluindo a Arena Pernambuco e um complewobiliario no perfil dos
novos bairros planejados. (ROCHA e DINIZ, 20154 6il)

Distante cerca de 40 quildmetros de Recife, o GHMS suas origens na década de
1970, embora haja estudos anteriores indicandoaatagens de se instalar um porto na
regidao. No entanto, conforme relatam Rocha e OQROA5), apesar de investimentos publicos
em infraestrutura nas décadas de 1980 e 1990, régeforam suficientes para impulsionar o
CIPS, sendo este periodo também de estagnacédo nd@can@e Pernambuco. Dando
continuidade, os autores apontam que
a partir da década de 2000, sobretudo, com a inggdn de grandes
empreendimentos da cadeia nacional das indUsteeal ® de gas e petréleo, a

dinamizacdo econd6mica do complexo passa a pronpredundas transformacdes
da configuracdo socioespacial dessa regido. (ROEBMIZ, 2015, p. 462)

O polo econdmico ao Norte da RMR, atualmente oomdestaque decorre da
implantacdo da fabrica da Jeep, do grupo Fiat Grpaitomobiles (FCA), bem como todo o
parque tecnoldgico de suporte para sua operac&alitada em Goiana, a operacdo da
unidade foi iniciada em 2015, com a expectativardpregar 9 mil trabalhadores até o fim do
ano de 2015. Os investimentos totais para viabikzste empreendimento chegaram a R$ 7
bilhded". Outro empreendimento de grande porte no munidpio Vivix, uma fabrica de
vidros planos, cujo Grupo Cornélio Brennand € mqgipial acionista. Apés dois anos de
obras, a unidade produtiva entrou em operacao dh, 20m investimentos que chegaram a
R$ 1 bilhad%. Além disso, Goiana conta ainda com o Polo faogamico em processo de
implantacéo, tendo como ancora a Empresa de Brasile Hemoderivados e Biotecnologia
(Hemobras). Este polo ocupa uma area total de 28fares, prevendo-se investimentos de

R$ 1 bilhdo e geracéo de mais de 1.400 empt&gos

“! Informagées disponiveis em reportagem do jornalGIdbo sobre a inauguracéo oficial da fabrica. A
reportagem ainda destaca que boa parte dos recpesasimplantacdo da fabrica foram decorrentes de
financiamentos do governo federal, além da conoess& incentivos fiscais. Disponivel em:
http://oglobo.globo.com/economia/carros/grupo-fietugura-oficialmente-sua-fabrica-em-goiana-pernsrob
16005689

“2 Informagdes disponiveis no portal da Prefeitur&dina, em nota sobre a inauguracéo da fabrispobivel
em: http://goiana.pe.gov.br/a-primeira-fabrica-ddres-planos-100-brasileira-e-inaugurada-em-goiana/

“3 Informagdes disponiveis em reportagem do Jorréli®ie Pernambuco sobre os entraves para a irapémnt
das empresas no polo. Disponivel em:
http://www.diariodepernambuco.com.br/app/noticiatemmia/2014/05/06/internas_economia,502313/projeto-
para-goiana-nao-avanca-e-lafepe-esta-fora-do-gohogcoquimico.shtml
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Em direcdo ao Oeste da RMR, conta-se com indugtneste-se para o principal eixo
rumo ao interior do estado (BR-232). Mais recent@meo Governo do Estado investiu na
Copa do Mundo de 2014 como uma oportunidade deioresto e desenvolvimento para a
regido. Vinculada a arena para realizacdo dos jdgospresentado o projeto “Cidade da
Copa”, correspondendo a uma “cidade planejada aligahte” que serd detalhada mais
adiante. Passado o evento, apenas a Arena foitadacwo que levanta davidas sobre os
rumos deste polo. Entre as diversas implicacfdaafa®estruturas necessarias a operacao de
todos estes focos de negdcios, destaca-se o pduetoco Metropolitan®’, que pretende-se
gue atue como uma nova conexao entre as prindigaies de desenvolvimento econémico
da RMR.

Estes investimentos representam uma perspectivaedeimento econdémico para 0s
municipios do entorno destas areas, na medida ena @iracdo por empregos nas diversas
frentes de trabalho gera também um aumento da dlEmpor habitagdo, transportes,
infraestrutura e demais atividades. E possivel @pajue ha uma influéncia desta dinamica
econdmica na demanda por habitacdo, contribuindo paquecimento imobiliario na RMR
nos Ultimos anos como demonstra a variagéo do [&'2aD0 a 2014 (Grafico ) Com um
namero crescente de vendas até 2010, no ano seguimercado imobiliario local sentiu os
efeitos da crise econdmica mundial. No entantajséajnente neste periodo de recuperacao
das vendas do setor que sao anunciados os gramgeseadimentos imobiliarios tratados

aqui como “cidades planejadas e inteligentes”.

4 Com a intencédo de desafogar o transito na BR dQdrco Metropolitano propde ligar o Porto de Suape
municipio de Goiana (Zona da Mata Norte) sem a ssdade de passar pelo Recife. O projeto vem sendo
discutido desde 2008, e atualmente encontra-seasende desenvolvimento e andlise dos Estudos declonp
Ambiental da obra (Fonte: http://jconline.nel10.cmm.br/canal/economia/pernambuco/
noticia/2014/10/21/reuniao-sobre-o-arco-metropobtao-proximo-dia-30-no-recife--151923.php). Em Han
2015 o governo federal anunciou um pacote de investos em infraestrutura em todo o pais. Entieoasessdes
para exploracéo pela iniciativa privada, esta idala constru¢éo do Arco Metropolitano. O leildmap@ncessao esta
previsto para 2016, e a exploracéo privada sera des anos (Fonte:
http://g1.globo.com/pernambuco/noticia/2015/06/ezvppcote-federal-inclui-arco-metropolitano-e-dugdiao-
da-br-232.html)

50 indice de Velocidade de Vendas (IVV), é calcaladpartir de pesquisa realizada pela FIEPE, exegar
com o Sebrae/PE, Sinduscon/PE e Ademi/PE, com etiobjde gerar indices que permitam acompanhar o
desempenho da comercializagdo dos imoéveis novpsciedmente em curto prazo.
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Gréfico 1 - Vendas Totais Mercado Imobiliario da RM Iméveis Residenciais

2000 - 2014
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Fonte:Elaborado pela autora, com base nos dadaokgddos nos relatérios de IVV

pela FIEPE de 2000 a 2014.

Tendo em vista o0 grande contingente populaciomaldat pelos polos econdémicos da
RMR, estes empreendimentos se apresentam compaditerde moradia que agregue mais
qualidade de vida, na medida em que visam ofefjesgamente servicos de infraestrutura
presentes apenas no Recife ou em municipios méignmos, e ainda com a vantagem da
localizacdo privilegiada em relacdo ao local debaltao. Cabe destacar algumas
caracteristicas importantes sobre“@gades planejadas e inteligentesinunciadas para o
estado de Pernambuco. Um aspecto que impressiares@ala dos empreendimentos, ja ndo
correspondendo mais a algumas unidades habitagsianaiedificios, mas ofertando usos
complexos e diversificados, cuja influéncia se redge para além dos limites do
empreendimento. Todos os empreendimentos carartese como complexos multiuso, por
agregar habitacdo, comércio, servigos, equipamelet@siucacao e saude, lazer, entre outros
usos. Ap6s um levantamento dos empreendimentosliaras na RMR, foram identificados

sete empreendimentos (Quadro 6) que se enquadrdefingdo adotada nesta dissertacao.
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Quadro 6 - Principais cidades planejadas e intefggelancados em Pernambuco

Empreendimento | Municipio Empresas responsaveis Investimento | Area Ur.uda.des . Densidade*
habitacionais
Complexo Cabo de
Multiuso Convida Santo Engng:?aljeué)s:; s/A RS 6,5 bilhdes 4h7a0 25 mil 200 hab/ha
SUAPE Agostinho
Engenho Trapiche Cyrela Brazil Realty, 200
— Bairro Ipojuca Grupo Queiroz Galvao e RS 3 bilhdes 6 mil 320 hab/ha
. . ha
Planejado Grupo Francisco Dourado
Eco City Jiquia Recife Conic Souza Filho *k 25 ha 3 mil 480 hab/ha
530 Odebrecht Participagdes 240 116,3
Cidade da Copa Lourengo da . RS 1,6 bilhdes 7 mil ,
e Investimentos ha hab/ha
Mata
AB Corte Real, FMSA
Carrilho, Casa Grande,
Moderno 96 15
Reserva Camara Camaragibe Empreendimento RS 1 bilhdo 26 ha 2,5 mil hat;/ha
(Romarco), MASF
(Imobiliaria Norte) e
Consulte.
Cavalcanti Petribu, GL
Cidade Atlantica Goiana | Emprendimentos, Moura | pe 5y p | 400 18 mil 120 hab/ha
(das Baterias Moura) e ha
Queiroz Galvao
Consoércio Paradigma
(AWM Engenharia, CA3
Northville Goiana Construtora, Sdo Bento RS 1 bilhdo 50 ha 2,2 mil 176 hab/ha
Empreendimentos e
Malus Incorporadora)
*Calculo elaborado pela autora a partir das informag&es coletadas.
** O valor total de investimentos ndo foi divulgado.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dadodgiidos pela imprensa e dados de LEAL (2012a).

Cinco municipios da RMR estdo sendo especialmafgiados por esta dinamica:
Cabo de Santo Agostinho, Ipojuca, Camaragibe e l®&menco da Mata, integrantes da
Regido Metropolitana do Recife (RMR) e, GoianaZona da Mata Norte do estd8i(Figura
15).

46 Um projeto de lei complementar (n° 10/2015), gostocolado na Assembleia Legislativa de Pernambuco
propondo a inclusdo dos municipios de Escada, Rib& Sirinhaém (Zona da Mata Sul) e de GoianadZtan
Mata Norte) na RMR. A discussdo para inclusédo deral destes municipios na RMR ja vem de periodos
anteriores. Disponivel em: <http://jconline.nel@aam.br/canal/politica/pernambuco/noticia/201 502/
projeto-amplia-numero-de-municipios-na-rmr-16718p3
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Figura 13 - Localizacdo das "cidades planejadas e
inteligentes” na RMR e proximidades
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Fonte: Elaborado pela autora, com colaboracgéo equip
NUGEPP.

Ao sul da RMR, no Cabo de Santo Agostinho, conéojfmmencionado, foi anunciado
0 “Complexo Multiuso Convida Suape”, que se tragauch complexo multiuso entre a BR-
101 Sul e a PE-60. Este empreendimento correspaadestudo de caso empirico desta
dissertacdo e sera tratado em maior profundidade adiante. Em Ipojuca, municipio
vizinho ao Cabo, o empreendimento proposto € o iirmérapiche (Figura 16), assim como
o citado acima, tirou partido da proximidade dendes equipamentos como o Estaleiro
Atlantico Sul, a Refinaria Abreu e Lima e o PorSuape. Além dos usos de um complexo
multiuso, este empreendimento pretende agregarémmim parque as margens do Rio
Ipojuca. Em uma éarea de 187 ha séo propostas ldmdades habitacionais para atender
uma populacao de 49 mil habitantes. Ja a popufag@iante foi estimada em 12.000 pessoas,
tendo em vista as atividades de comeércio e senogo alcance regional propostas. Dessa
forma, ao todo, é estimada uma populacdo de 6 h&iantes para o Engenho Trapithe

47 Informagdes disponivel no RIMA do projeto. O docnieesclarece que para o célculo da populagioeresidfoi
considerada a estimativa de 3,5 habitantes poraiiianiconsiderado a partir de dados do Censo IBGH2
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Figura 14 - Engenho Trapiche Ipojuca - Bairro Pjate

Fonte: http://blogs.nel0.uol.com.br/peinvestime2@@2/06/12/ipojuca-ganha-complexo-imobiliario-
para-56-mil-habitantes/

O local em que se pretende implantar o empreemdinerresponde a uma gleba na
zona rural, desmembrada do antigo Engenho Trapichgando-se a Norte e a Leste com
outras glebas desmembradas do mesmo engenho, esta €en area remanescente do
Engenho Montevidéu. De acordo com o RIfiflo empreendimento, dos 187 ha da &area do
projeto, 70% estdo ocupados com cana de acuchb)psendo ressaltada a presenca de “[...]
Mata Ciliar em diversos estagios de desenvolvimeain formacfes descontinuas e por
pequenos remanescentes de Mata Atlantica isolaaloxanavial dominante, e localizados na
borda do Rio Ipojuca.” (MONITORE, 2013, p. 20).

Em relacdo ao zoneamento municipal, no RIMA doreemdimento consta que a area
se localiza na zona de expanséao urbana definidaRteho Diretor, estando inserida na Zona
de Urbanizacao Preferencial 1 b — ZUP 1b. Segundiamo Diretor do Municipio de Ipojuca
(Lei n° 1.490/2008), esta zona integra a MacrozdeaEquilibrio Urbano-Ambiental
(MEUA), e representa um papel estratégico no peacee expansdo urbana dos nucleos

urbanos consolidados do municipio (Art. 158). Ermiseusos previstos para a ZUP 1b e

“8 O Estudo e Impacto Ambiental e o consequente ®@atle Impacto ao Meio Ambiente foram instituidos
pela resolucdo do Conselho Nacional de Meio Ambigf@ONAMA) N.° 001/86, no ambito da Politica
Nacional do Meio Ambiente. Este instrumento, stdidd no caso de empreendimentos de impacto, deve se
elaborado pelo proponente do projeto e submetarévacao do 6érgao estadual competente e IBAMA.
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indicados no referido Plano Diretor estao: resiggnmifamiliar isolado, condominio vertical

e horizontal, condominio vertical em conjunto, ceei® varejista e atacadista em geral,
servicos em geral, lazer, atividades industriaispdgqueno porte (com edificacbes de até
200m?). Para o caso de parcelamento nesta zorlano Piretor de Ipojuca estabelece que a
area minima da gleba deve ser de 10.000m?, seredpado menos 60% da area da gleba deve
ser parcelada. Os percentuais minimos exigidos ipaptantacdo de areas verdes e para
implantacédo de equipamentos comunitarios e urbemmam fixados em 10% cada. O menor
lote previsto nesta zona é de 250 m?, os paramp&i@suso e ocupacdo do solo nesta zona
variam em funcgéo do uso: o coeficiente de aproweitdo para toda a zona é 1,0, no entanto a
taxa de ocupacéo varia de 50% a 60%, e a taxdaeaoral entre 20 e 25%.

Segundo o RIMA do Engenho Trapiche (MONITORE, 20b3Plano Urbanistico do
empreendimento levou em consideracdo o entornoletsm,gno sentido de ja prever uma
expansao urbana para o leste e o sudoeste. Dagsa, @ estrutura viaria proposta segue
paralela & PE-060, ao longo do Rio Ipojuca, “pesjdb uma futura interligagdo com o bairro
de Ruropolis através de nova ponte sobre o Rio,dmno a continuidade da via estrutural no
sentido da Express Way e de Nossa Senhora do ON(VIORE, 2013, p. 25).

O zoneamento proposto para o empreendimento @ibr)y tem como prioridade a
oferta de uso misto - habitacdo, comércio e sesyigorevendo-se também &reas
exclusivamente comércio e servicos no nucleo dedtriaprojeto, além de areas verdes e
institucionais. A previsao inicial de prazo pargplamtacdo do projeto € de 15 anos, podendo
variar de acordo com a demanda do mercado. ConsRIMA do empreendimento que seu
zoneamento prevé sete macrozonas: uma de comeésgivigos com carater mais regional
(vou seja, voltada ao atendimento da populacéore@s asizinhas ao empreendimento); o
nacleo central; eixos de atividades multiplas; dumagsrozonas destinadas a habitacédo; duas
grandes areas verdes continuas. A preservacao rdas de protecdo permanente e a
mobilidade séo dois aspectos enfatizados na prapéstre as diretrizes do plano urbanistico
do empreendimento destaca-se a apropriacdo daas aoe preservacdo permanente,
promovendo sua ampliacdo e de maneira complemeni@ndo espacos verdes de
convivéncia para a populacao distribuidas em tog@arocelamento, com especial énfase na

margem do Rio Ipojuca.
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Figura 15 - Zoneamento proposto do Engenho Trapjmbjaca - Bairro Planejado
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|:| Uso institucional (espagos publicos e parques)
[ ]Areas verdes
[ ] Area de servidso

Fonte: RIMA Engenho Trapiche, legendado pela autora

No oeste da RMR, outra proposta“diglades e bairros planejadosfoi a “Cidade da
Copa” (Figura 18), em Sado Lourenco de Mata, aptadanpelo governo do estado de
Pernambuco, esta proposta surgiu como parte doavneg@ esportivo: a Copa do Mundo da
FIFA 2014. A ser localizada em uma area que falw@&mcia com os municipios de Recife,
Jaboatdo dos Guararapes e Camaragibe (Figura @¢viesdo € que a “Cidade da Copa”
ocupe cerca de 240ha. O projeto da Arena Pernanibude autoria do escritério Fernandes
Arquitetos & Associados, ja o plano urbanistico“@&dade da Copa” foi concebido pela
Odebrecht, com colaboracdo da firma norte-americAB&COM. Institucionalmente, o

Governo do Estado optou por firmar uma PPP parg#antacdo do projeto.

De acordo com o RIMA do projeto (PIRES, ADVOGAD@SCONSULTORES,

2012), a previsao inicial era que as obras acosdeoe em quatro etapas, com conclusao
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prevista para 2025, sendo que a primeira deveriaseluida em 2014. Esta primeira fase
incluiria a arena multiuso, uma aremmaoor, um hipermercado, parcialmente as principais
edificac6es comerciais, 0 campus universitarionadé Centro Integrado de Seguranca - CIS
(Radial da Copa Oeste) e o Centro de Comando erdl®rintegrado - CCCI (com usos
governamentais). No entanto, passado o evento ga @wMundo, e até 0 momento em que
esta dissertagdo foi concluida, apenas a Arenaafburco - estrutura esportiva de grande
orte destinada a competicdo com capacidade para der42.000 pessoas - foi construida,
além das principais vias de acesso a “Cidade da'Cégpualmente ndo ha previséo de inicio
de obras dos demais equipamentos propostos, senhsive apontada pela imprensa a
possibilidade de o projeto n&o vir a ser exectitado

Figura 17 - Masterplan da Cidade da Copa em Sé Figura 16 - Localizag&o do terreno da Cidade deaCop
Lourenco da Mata

CAMARAGIBE

) LOURENCO
- DA MATA

~ JABOATAO

s ;
Fonte: <http://www.alagoasbusiness.com/ Fonte: RIMA Projeto Cidade da Copa (2012).
post.php?id=622>.

De acordo com dMasterplan apresentado no RIMA do projeto, a proposta de
zoneamento do complexo prevé quatro zonas distaeaatividade (Figura 20). Na zona
intitulada como “Divertir-se” (ilustrada na cor dmja), além da Arena Pernambuco, foram

“Em 2014 ja haviam questionamentos quanto & imgldatala “Cidade da Copa”, a exemplo de matérias
publicadas pelo Jornal do Commercio e Diario den&®abuco - que podem ser respectivamente acessadas e
http://jconline.ne10.uol.com.br/canal/economia/penbuco/noticia/2014/07/02/mundial-termina-sem-cédad
da-copa-133881.php e http://blogs.diariodepernamicoen.br/esportes/2014/02/20/a-cidade-da-copa-ja-
deveria-existir-atualmente-existe-apenas-no-papelf.2015, no Jornal do Commercio varios artigosmado
tema, um deles citando que o Governo do Estado restéaliando a viabilidade econémica da Arena
Pernambuco e da implantacdo do complexo imobilissendo possivel a ndo execucao do projeto. Ver:
http://jc.ne10.uol.com.br/blogs/pingafogo/2015/@3tadeus-cidade-da-copa/ e http://jc.nel0.uol.bobiogs/
pingafogo/2015/04/15/em-video-raul-henry-explicaiseo-do-contrato-da-arena-pernambuco/.
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previstos hotéis e convengdes, cinershagpping centerge bares e restaurante&. zona
“Trabalhar” (cor verde claro) contaria com torresnerciais, escritorios corporativos, areas
de convivéncia e areas verdes. Ja na zona “Aprefrdgresentada na cor azul), a proposta
seria a implantacdo de uoampusuniversitario integrado a cidade, havendo na émteca
lancamento do projeto (2012) negociacbes paranafa@ncia de cursos da Universidade de
Pernambuco (UPE) para o complexo caso a proposssevia ser viabilizata Na zona
“Morar” (cor verde escuro), além das residénciasnktem haveriam escolas de ensino
fundamental e médio, parques, playgrounds e arasrvivéncia.

Figura 18 - Distribuicdo de usos no projeto CidddeCopa

Fonte: RIMA Projeto Cidade da Copa (2012).

Mello (2014) destaca que “[...] para viabilizac@strucdo desta nova centralidade, [...] uma
série de medidas e obras complementares tiveranseuenplementadas tanto pelo Poder Publico
Estadual, quanto Municipal.” (MELLO, 2014, p. 68p que diz respeito a flexibilizacdo da legislacao
urbanistica, a autora relata que o Plano Diretonidpal de S&o Lourengo da Mata sofreu alteracdes
em 2011, para viabilizar a construcdo do empreestion No PD anterior (de 2006), a gleba

%0 Segundo veiculado pelo Jornal do Commercio na &pos sete principais cursos da UPE poderiam ser
transferidos para a “Cidade da Copa”, constituind€ampus Integrado da UPE”, integrado pela reiterios
cursos de administragdo, ciéncias bioldgicas, nmlienfermagem, odontologia, educacao fisica erdragia.
Fonte: SANDES, Giovanni. UPE pode transferir ppiacé cursos para a Cidade da Copa. Jornal do Caziamer
18 maio 2012. Disponivel em: < http://jconline.nedd.com.br/canal/economia/pernambuco/noticia/
2012/05/18/upe-pode-transferir-principais-cursosyscidade-da-copa-42456.php>. Acesso em: 1 2utb.
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destinada a “Cidade da Copa” estava contida em4ona Especial de Interesse Social (ZEIS), area
cuja destinacdo deveria atender prioritariamemtepdantacéo de Habitacdo de Interesse Social (HIS).
Ja no PD vigente (2011),

[...]a area passa a ser classificada como Zonarbanizacdo Preferencial 3, em
decorréncia da alteracdo na LEI 2.341/2011, queifidaddispositivos do Plano

Diretor do Municipio de S&do Lourenco da Mata, Lairitipal n° 2.159, de 10 de
outubro de 2006. O documento néo classifica ouoHfse diretrizes urbanisticas
para o local [...] (MELLO, 2014, p. 67)

Mello (2014) destaca o fato de representantesodsdecio colocarem que, além do
desenvolvimento dMasterplane suas etapas, também seria de competéncia dprefateo,
a elaboracdo de um “Plano Diretor” especifico mapaiojeto, ndo necessariamente vinculado
a legislacdo municipal. Para a autora, isto evidegae “[...] o0 Municipio ndo tem qualquer
poder de decisdo sobre como e o que serad implamtawivo dos limites da ‘Cidade da
Copa’.” (MELLO, 2014, p. 67-68.

De acordo com o RIMA da Cidade da Copa, 0 modelgebtéo para o projeto prevé a
adocdo de um sistema de parcerias, sendo previgiacdo de uma Associacdo Civil sem
Fins Lucrativos que “[...] em parceria com o0s dbesr atores envolvidos (entes publicos,
desenvolvedores, moradores, entre outros), sepansdvel por gerir eficientemente a area.”
(PIRES, ADVOGADOS E CONSULTORES, 2012, p. 36). Entrs atores listados no
documento constam: o Poder Publico Estadual (regyeh por atividades de comando e
controle), o Poder Publico Municipal (responsawai gisciplinar o uso do espaco e do solo
referente a Natureza de uso e Padrbes de ocupd@dstias municipais), o Desenvolvedor
(que no caso € a Arena Pernambuco Negocios e imestbs S/A, responsavel pelo
desenvolvimento do projeto), os incorporadoregp@resaveis pela construgdo e operagdo dos
equipamentos) e, por fim, o Conselho Gestor dadeida Copa,

entidade sem fins lucrativos que serd criada pé#uar asobre toda a &rea do
empreendimento e terda como associados o empreandedoena Pernambuco

Negocios e Investimentos S/A, os incorporadoresémjuees dos empreendimentos
e, futuramente, os residentes dos equipamentos ilian@s e outros

empreendimentos da Cidade da Copa. Todas as deswisiac6es fundadas no
ambito do empreendimento serdo vinculadas ao ComgBkestor da Cidade da
Copa, como é o caso das associacdes residenciaisegéio criadas para cada

condominio a ser implantado. (PIRES, ADVOGADOS ENSDLTORES, 2012,
p. 36)

*1 Para mais detalhes ver Mello (2014).
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De acordo com Mello (2014), o conceito Simart City adotado no projetdCidade
da Copa” foi inspirado na Cidade de Minato Miraistito de Yokohama, a primeira Cidade
Inteligente do Japdo (MELLO, 2014, p. 63). Na épena que foi revelado, o projeto foi
anunciado como a primei@mart Cityda América Latina, isto significa, de acordo com o
RIMA do projeto, “[...] no minimo, priorizar-se @&dnologia e a inovacdo em trés pilares
principais: monitoramento da seguranca, gerencitomda energia e adocao de sistemas
integrados, tornando todos os servicos mais efeseh(MELLO, 2014, p. 15-16). Nesse
sentido, o Centro de Comando e Controle Integr@di(]), mencionado anteriormente, teria
a finalidade de abrigar atividades relacionadaseatdgp de seguranca, comunicacao,
mobilidade, entre outros servicos. Em relacdo ailidatde, a proposta incentiva o uso do
transporte publico e outras alternativas; o RIMApdojeto destaca que foi privilegiado pelos
empreendedores a locomocéo por pedestres e daclstado citado o termo “distancias
planejadas” significando que as distancias entreqgpamentos propostos facilitardo os
trajetos a pé. Quanto a energia, é prevista a imtggido de uma subestacdo prépria, além de
uma forma mais eficiente de distribuicdo de enefgure os parceiros do projeto, estd a NEC
- empresa global em solucdes integradas de TICse; gegundo veiculado pretende

implantar o sistema demart Grid para a gestao eficiente do uso da energia eétric

Ainda a oeste da RMR, em Camaragibe foi anuncaBRaserva Camara (Figura 21)
cuja proposta, embora com &rea inferior aos decasss apresentados nesta dissertacao,
considera o tratamento da area como um Unico comgien ampla mistura de usos. A area
na qual o projeto estd sendo implantado correspandentiga fabrica de tecidos de
Camaragibe, construida nas terras do antigo Engéahmaragibe.

%2 Ver RIBEIRO, Gabriela. Cidade da Copa tera teagial para uso planejado e eficiente. Portal 2014 /
Sinaenco.  Disponivel em:  http://www.portal2014.brfoticias/9850/CIDADE+DA+COPA+TERA+
TECNOLOGIAS +PARA+USO+PLANEJADO+E+EFICIENTE.html.cAsso em: 17 jun. 2015.
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O empreendimento esta vinculado a simpping centerque estd em fase de obras.
Além deste, o complexo multiuso contard com cemeo convengdes, hotel, museu,
universidade, areas de preservacdo, além de 2 samjpie e 22 torres habitacionais. A
sustentabilidade € anunciada como um diferencighrofeto, constando em sua divulgacéo
gue o empreendimento pretende implantar 48

) Fonte: casagrandeengenharia.com.br . )
conceitos de sustentabilidade, muitos
relativos a conservacdo do meio ambiente, gestdaedi&uos, eficiéncia energética,

edificacdes certificadas em selos de sustentabididentre outras iniciativas.

No Recife, semelhante ao empreendimento de Caibardoi anunciado o Eco City
Jiquia (Figura 22), também vinculado a construgdiaimishopping centerresultado de uma
parceria entre a Ancar lvanhoé Shopping Centerscenatrutora Conic Sousa Filho. O
programa proposto inclui parques e pracas, servigtsm de torres habitacionais e
comerciais. A localizagdo do empreendimento € tégfiGa, por estar proximo do
entroncamento da BR-101 com a BR-232, tendo a@ssZonas Sul e Norte do Recife, além
de estar proximo ao Parque do Jiquié (Figura 28)epbca de lancamento do projeto, um dos
empreendedores ressaltou o aspecto diferenciadwajeto, afirmando em entrevista que:
“Vale ressaltar que ndo sera um conjunto habitatio@s prédios ndo serdo iguais, nem
havera muros no bairro, pois estaré totalmentgyiat® & cidadé®. O projeto tem metas

como a economia de energia e agua, além da recdpesacial e ambiental do seu entorno.

Apesar das expectativas iniciais de quehmpping centere parte dos edificios
ficassem prontos em 2014, este prazo ndo se caocrefApenas no fim de 2014 é que o
projeto do Shopping Metropolitano foi aprovado non€elho de Desenvolvimento Urbano

(CDU), instancia deliberativa da Prefeitura do Repara projetos de grande impacto.

Figura 20 - Master Plan do Eco City Jiquia Figura 21 - Croquis de localizagdo do Eco City
Jiquia

*3 Matéria publicada pelo jornal Diario de Pernamb(QUIA tera o 1° bairro planejado do Recife. Ridte
Pernambuco. 28 dez. 2011. Disponivel em: <
http://www.old.diariodepernambuco.com.br/nota.asptena=20111228083537>).
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Fonte: https://sscrecife.wordpress.com/2011 Fonte: Intervencéo da autora sobre imagem do
/12/28/ecocity-jiquia/ Google Earth.
Na Zona da Mata Norte de

Pernambuco, em Goiana o empreendimento anunciaddCfidlade Atlantica (Figura 24), que
ocupard uma éarea de 400 hectares e previa umaagdpulle 60 mil pessoas distribuidas em
18 mil unidades habitacionais em dois bairros. Qo teria um centro local com servigos
de educacdo, saude e comércio. O complexo aindar@mrom um centro regional com
grandes equipamentos corslbopping centerhotéis, empresariais e um hospital. Além dos
dois bairros, o complexo possuiria com um centl@nio distrital e um regional, totalizando
guatro setores. Os centros de vizinhanca segueiienmesma logica de servi¢os. Além dos
empreendedores Cavalcanti Petribu, GL Emprendirseritoura (das Baterias Moura) e

Queiroz Galvao, o projeto também tem como parceaoBe Fournier & Associados

Figura 22 - Master Plan da Cidade Atlantica.

(escritério de arquitetura e urbanismo responsgelel projeto), Mlticonsultoria, Projetec e
Urban Systems (levantamento de tendéncias de nwgrcad

Fonte: Pagina da De Fournier & Associados.
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Segundo informacdes do escritério que desenvalvewjeto, a proposta levou em
consideracdo a demanda que poderia advir da ig&tatda fabrica da Fiat na area adjacente
ao terreno (Figura 25), propondo-se inclusive unea ée logistica de apoio & fabritaNo
entanto, esta iniciativa parece néo ter sido bambida pelos responsaveis pela fabrica. Em
artigo publicado pelo Diario de Pernambuco, é leadm que a fabrica ndo teria aceito esta
proximidade, justificando que poderia prejudicardesenvolvimento das atividades da
empresa no Estado. Ao questionar as empresas sasews pelo projeto “Cidade Atlantica”,

o jornal obteve confirmacdo de que o plano estamaespera, sendo possivel até sua
reformulagdo para implantagdo em outra cidade. bhpreendedor entrevistado afirmou que
“Essa area € de nosso interesse, mas temos tereemosutros pontos do Estado que

comportariam bem o projetd®.

Figura 23 - Localizacdo do Cidade Atlantica

) Fonte: Pagina da De Fournier & Associados. o
Segundo informagdes do escritério de arquitétucaobjetivo “[...] foi criar

uma cidade sustentavel, seguindo as premissas eéoumua ‘boa cidade’ deve ter.”, o

empreendimento chama atenciio para a questdo aatbemrevista a preservacio da Mata
Atlantica, areas de reflorestamento e parques agliUm dos destaques do projeto por parte
dos investidores é a proporcdo de 20 metros quasirdel area verde por habitante. Outros

> PIMENTEL, Thatiana. Fiat n&o aceita proximidaddat®ica e projeto Cidade Atlantica pode n&o $iirio
de Pernambuco. 07 jan. 2014. Disponivel em: < /hitpww.diariodepernambuco.com.br/app/noticia
/leconomia/2014/01/07/internas_economia,483105téat-aceita-proximidade-de-fabrica-e-projeto-cidade-
atlantica-pode-nao-sair.shtml>.
55 H

Idem nota anterior.
%% Informagdes na pagina do escritério De FourniéspBnivel em: <https://defournier.wordpress.com#0%/
23/cidade-atlantida/>
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cuidados ambientais do projeto também incluemrntratao de residuos solidos e o reuso de
agua. Em relacéo a gestéo, pretende-se envolesiedade civil, iniciativa privada e o poder
publico, porém ainda nao esta claro que formatgodernanca deve ser adotado.

O zoneamento proposto (Figura 26) procurou ateaslelemandas locais e regionais,
integrando-se as areas verdes no entorno. Aléragleshtros, os bairros também contariam
com nucleos de vizinhanga, cuja proximidade detearia uma densidade populacional
maior, enquanto ao aproximar-se das bordas donteree densidade seria reduzida. As
unidades habitacionais propostas estdo distribuddagipologias multifamiliares de dois,

quatro e sete pavimentos.
Figura 24 - Zoneamento da Cidade Atlantica
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Fonte: Pagina da De Fournier & Associados.

Goiana conta ainda com o Northville (Figura 270tre@ empreendimento que
também procura tirar partido da recente dindmica@&mica do municipio. Anunciado como
0 primeiro bairro planejado da Mata Norte de Petnsn, o Northville conta com um
programa semelhante aos empreendimentos ja cit&@msplanejadas areas habitacionais,
comerciais e empresariais, hotel, servicos de satetd@ro universitarioshopping center

além de areas esportivas e

verdes. _ N e 255
“. | Figura 25 - Perspectiva geral do Northville, comeéurbana de
2 Goiana ao fundo
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Fonte: Imagem de video institucional do empreendime
disponivel em: <
httos://www.vouube.com/watch?v=p63mzuu6v0(

O uso habitacional se propde a atender perfisrgfiados (inclusive dentro do
programa MCMYV), e prevé tipologias diversas comg®$tor casas isoladas (térreo com até
um andar) e edificios multifamiliares em condonmgnisendo que estes poderdo ter gabarito
de quatro ou sete pavimentos. Procurando fortalsgararea institucional, foi doado um
terreno de 7.500m2 ao Tribunal de Justica de Péamn(TJPE) para a construcdo de um
novo férum em Goiarna J& em processo de implantacdo, a expectativardercializacdo é

de 10 anos.

A partir da analise das informacdes coletadasesabr‘cidades e bairros planejados”
abordados nesta pesquisa, e confrontando-as camsatg@sos do modelo conceituado como
smart cities foi possivel perceber a principio, que a produigdobiliaria local, ndo traz
nenhum avanco significativo nos aspectos de smmet city Salvo a utilizacédo superficial de
alguns conceitos, 0 que parece caracterizar méastip® de producdo € a sua escala de
implantacdo. Nesse sentido, se sobressai maisaderplanejamento, que, apos as analises,
entende-se que € tratado em oposi¢do ao contdbdaaaatual dos municipios que receberdo
estes empreendimentos. As varias probleméaticas nasbasdo agrupadas pelos
empreendedores a bandeira da falta de planejamentyanto as “cidades e bairros
planejados” representam o modelo ideal de vidanarbam funcdo do seu “planejamento”. A
fim de aprofundar alguns dos aspectos propostogesguisa, optou-se pela definicdo do

Complexo Multiuso Convida Suape como estudo de, @astlise que é exposta a seguir.

*" Informac&o disponivel em SANDES, Giovanni. Goigagganhar seu primeiro hotel. Jornal do Commefio.
jul. 2014. Disponivel em: <http://jconline.nel0.woim.br/canal/economia/pernambuco/noticia/201487/1
goiana-vai-ganhar-seu-primeiro-hotel-136320.php>.
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4 Complexo Multiuso Convida Suape: nova “cidade” plaejada?

Conforme visto anteriormente, o0 Complexo Multiuson@da Suape corresponde a
um dos casos de “cidades e bairros planejados’optop para a RMR. Este projeto sera
localizado no municipio de Cabo de Santo Agostialoosul da RMR (Figura 28), consistindo
em um complexo multiuso previsto para atender a popalacdo de até 100 mil habitantes,
situado em uma area de aproximadamente 470 heaates a BR-101 Sul e a PE-60.

Figura 26 - Localizacdo Empreendimento Convida Suap
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Fonte: Elabolagiogzetfoawiene. 2012, o projeto tem sua implantacdoigiee\em
quatro fases, totalizando dez bairros distintos 26000 unidades habitacionais,
para até 100 mil habitantes. O empreendimento pre@gdipamentos comerciais, de saude,
educacdo e lazer, prevendo-se um publico-alvo d@yrigporém concentrando-se em
trabalhadores do CIPS, atendendo migrantes desoestados e cidades.

A fim de melhor compreender os impactos do empliegnto, € importante analisar
sua relagcdo com a RMR, tendo em vista a influétci€IPS em sua implantacdo, bem como
a presenca de grandes equipamentos com grandeipbtnatracdo, como 0s equipamentos
educacionais e de qualificagdo profissional presistA partir deste olhar, propde-se
aprofundar as implicacdes do empreendimento naespdano, discutindo suas implicacdes

na producdo do espaco urbano do municipio do Cab8ahto Agostinho. Este ponto é
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particularmente relevante tendo em vista que aupaode terras para o capital imobiliario

levou os limites da expansdo urbana do Cabo deo Seguistinho para areas, que embora
sejam muitas vezes antropizadas, ainda eram r&stis.processo coincide com modificacdes
em leis municipais para regulacdo urbana, que el@en as areas passiveis de ocupacao

urbana no municipio.

4.1 A insercao do Convida Suape no municipio do Cabcedsanto Agostinho

O Cabo de Santo Agostinho esta situado no litashlde estado de Pernambuco,
distando 33 km do Marco Zero de Pernambuco no eaf 20 km do Aeroporto
Internacional do Recife/Guararapes - Gilberto Feego sul do Recife. O municipio é servido
por importantes vias rodoviarias, como a BR-101esBE-60, que dao acesso ao municipio,
além da PE-28 (Rodovia Vicente Pinzon) e da ViajikPaiva, via pedagiada que da acesso
as praias do municipio, como Gaiby, Itapuama, Barai Suap& Limita-se a norte com
Moreno e Jaboatdo dos Guararapes, a oeste conm\d®iSanto Antdo, a sul com Ipojuca e
Escada, e a leste com 0 Oceano Atlantico.

O territorio municipal do Cabo de Santo Agostirghoonstituido de 4 distritos: Cabo
de Santo Agostinho (Sede), Jucaral, Pontes dosalbas/e Santo Agostinho (Praias) (Figura
29). O Plano Local de Habitagcdo de Interesse Sdoidabo de Santo Agostinho (PLHIS-
CSA), elaborado pela Prefeitura Municipal em 20diZama atencéo para o fato de que o
distrito de Santo Agostinho, que € onde se localizalPS, representa a regidao de maior
atratividade populacional do municipio, cuja taxacdescimento populacional atingiu mais
de 10% ao ano na ultima década (PLHIS-CSA, 2012).

® NOSSA Cidade. Portal da Prefeitura do Cabo de oSamtgostinho. Disponivel em:
<http://www.cabo.pe.gov.br/index.php/nossa-cidade/>
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Figura27 - Distritos do Municipio do Cabo de Santo Agoso

|'.JI
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Fonte: Prefeitura Municipal do Cabo de Santo Agbstj 2012

Segundo a contagem Censo do ano de 201€eito pelo IBGE o municipio tem
185.025 habitantes, estando 167.78zona urbana e 17.242 mana rure. Com uma area de
448,735 kn, territorialmente é o maior municipio RMR, apresentdensidade demografi
de 414,32 hab./kminfluenciada peloempreendimentos implantados no CIPS (Gréficc
vinculandose a uma dinamica metropolitana (PL-CSA, 2012).

Gréfico2 - Densidade Demografica Cabo de Santo Agos
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Fonte: Elaborado pela autora, a partir de daddBG&.

Nesse sentido, é interessante observar a relagiogampreendedores tentam fe
entre o Convida Suape (localizado no distrito Sede) CIPS, percebida tanto no disct
publicitario quarm no préprio nome do empreendimento, Convida Suapelimitacio de
area em que se insere o empreendimento confluiaccdimite estabelecido do territério
Suape, ao atrelar o empreendimentoocomotiva do desenvolvimento de Pernamb®, é

possivel exemplificauma das praticas dmarketing do setor imobiliario, a partir ¢

% Trecho retirado do texto institucionzO que é Suape?”,no portal do Complexo Industriaiudcio de Suape
Disponivel em: fattp://www.suape.pe.gov.br/institutional/institutad.php>. Acesso em: 31 mar. 2(
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associacdo de conceitos considerados positivos qoei@dade ao empreendimento. Neste
caso, o0 apelo é direcionado ao CIPS, visto como fomta de geracdo de emprego e renda

importante na dinamica econdmica do Estado.

Em relacdo ao perfil socioeconébmico da populacaw, peio das informacoes
levantadas pelo IBGE durante o Censo 2000 pararocipio, a renda meédia domiciliar per
capita era de R$ 259,75, dez anos depois, em 20tHhda chegou a R$ 441,95. De acordo
com os dados do IBGE referentes a 2010, o PIB dw @& Santo Agostinho equivalia a
pouco mais de R$ 3,8 bilhdes.Em 2012, o PIB peitaapa de R$ 31.741,83 mil a precos

correntes, sendo o segundo maior do estado, geasasde Ipojuca (com R$ 138.273,00).

Situado no litoral e com um relevo que antece&aonalto da Borborema, o clima do
Cabo de Santo Agostinho é classificado como clhmaidal, com temperatura média anual de
25,1°C. Com o inicio de sua ocupac¢do remontandseanlo XVI, 0 municipio tem em suas
origens profunda ligagdo com o meio rural, sengwessiva a presencga de antigos engenhos.
A vegetacdo nativa do municipio € a mata atlanseado ao longo do tempo desmatada,
sobretudo para a expansdo da monocultura da caagidar nestas propriedades. Alguns
destes constituem o patriménio histérico do muriagip exemplo do Engenho Massangana,
tombado em nivel estadual e conhecido por ter gidlagar onde o abolicionista Joaquim
Nabuco viveu durante a infancia, sendo “[...] refieiado como o local onde construiu a base

de seus ideais abolicionist£4.”

O PLHIS-CSA (2012) afirma que com o plantio daacde acucar, o municipio tinha
papel fundamental na dindmica econdmica do Estamhdribuindo para que a Mata Sul fosse
um polo de desenvolvimento, “[...] até o inicio 8éculo XX, o Cabo era representativo do
poderio econdmico de Pernambucol...]” (PLHIS-CSA12 p. 100). O crescimento da
industrializacdo substitui o processo produtivo @ogenhos pelas usinas, que possuiam
grande capacidade produtiva, 0 que demandou asifitegdo da monocultura de cana-de-
acucar, e consequente expansao das areas ag(atuldas pela compra de antigos engenhos

com empréstimos governamentais). Assim, com estirice

Dava-se inicio a proletariza¢éo do trabalho ryrala concentragéo fundiéria,
aliada a vinda dos trabalhadores das proximidadss (e povoados) e dos

©ENGENHO Massangana. Portal da Fundacéo Joaquim  ddabu Disponivel em:
<http://www.fundaj.gov.br/index.php?option=com_camt&view=article&id=127&Itemid=225>.
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caatingueiros (Agreste e Sertdo), agravada, nos &0 pelo programa
PROALCOOL. (PLHIS-CSA , 2012, p. 101).

Esta logica produtiva constituiu um primeiro momeerda industrializacdo de
Pernambuco (1850-1945), seguido por um momentouarasg fabricas de tecido ordinario e
de sacos de agucar (1945-1959) encabe¢cam o prategsdustrializagdo. A partir da criacao
da SUDENE (1959), estimulou-se a formacdo do Mestfhdustrial do Cabo (1960),
representando um terceiro momento da industri@za@e acordo com o PLHIS-CSA,

O Distrito Industrial impulsionou a implantagdo defra-estrutura fisica e
tecnologica e re-configurou o espaco urbano mualicjp que se instalou junto ao
seu maior aglomerado urbano — sua sede. Vantdgearsonais do Cabo, pelo seu
carater metropolitano e condi¢cdes apropriadas jamantacdo de um Porto
permitiram, no final da década de 60, que se edmiser o projeto do Complexo
Industrial e Portuario de Suape (CIP), ampliandufra-estrutura instalada. Em fins
dos anos 80 atenuaram-se as tendéncias desencadeada PROALCOOL e, com
a crise da economia acgucareira a partir de 198%ouwee a estimular a

diversificacdo produtiva, inclusive agricola, comojptos de assentamento rural.
(PLHIS-CSA, 2012, p. 101)

O PLHIS destaca o fato de que o Cabo “[...] € pymdo em sua maioria por
processos de uso e ocupacao rurais, mas (que)i pos®xpressivo tecido urbano, sobretudo
se considerada sua integracdo a rede metropolitajiaf ROCHA apud PLHIS, 2012). O
panorama historico apresentado é fundamental margreender a estruturacdo do espaco
urbano do municipio, que, segundo o referido plésiompulsionada por trés acontecimentos
principais:

Entre 1950 e 1963, com a concentracéo fundiariamiacéo das terras cultivadas,
deslocando os moradores dos engenhos, dando adcywocesso de urbanizacao
acelerado e desordenado;

Nos anos 60, com a implantacdo do Distrito Indaistiuando a sede passa a
receber um grande nimero de vilas operarias;

Nos anos 70, com a construcédo do Complexo InduBtoiduario de SUAPE, com a
desapropriacdo de 13.600 ha e significativo coetitey de populacdo rural
indenizado, implantando-se na periferia da Seda @nte dos Carvalhos. (PLHIS-
CSA, 2012, p. 101-102).

Nas décadas de 1970 e 1980 este processo € akertam a implantacdo de
conjuntos habitacionais populares, pela COHAB, guhglicando a area urbanizada, com o
Conjunto Habitacional Pirapama, a Vila Roca, a \Blgperanca e a Vila Social Contra o
Mocambo. Por outro lado, percebe-se uma maior @éapaspontanea de baixa renda, em
area remanescente do Conjunto Residencial Pirag@@AB), em areas de morros,
ocasionando diversos problemas ambientais (PLHI&;@812, p. 102). A partir de fins da
década de 1980 observa-se o “[...] adensamentoaeos ja existentes e um processo de

precarizacado da ocupacao do solo, caracterizadbgimtacoes de baixo padrédo construtivo,
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indicador do processo de pauperizacdo vivenciatto ienicipic.” (PLHIS-CSA, 2012, p.
102), processo que ocorre tanto na periferia, guamtcentro urbano, com o adensamentc
areas inadequadas, de morralagadas. Em paralelo, € observado em expressinerdaa de
area urbanizada do municipi(...] por parcelamento formal, com o loteamento Cic
Garapu, que resultou no acréscimo de 370 ha de utlemizada e 6311 novos lot
consolidando o processo dcupacao em dire¢éo sudeste, ao longo ¢-60.” (PLHIS-CSA,
2012, 102). O @fico 3, elaborado a partir de dados dos CensofB@& corrobora
transformacao na relacdo entre a populacéo rurdbana, em especial a partir da décad
1980, atualmente o grale urbanizacé do municipio é de 90,68% (IBGE, 201

Gréfico3 - Grau de Urbanizacdo Cabo de Santo Agos
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Fonte: Elaborado pela autora, a partir de daddBGé&.

Conforme ja exposto, o desenho urbano do Cabo ni® $gostinho decorre de s
ocupacdo ao longo do tempo, sendo importante cenasids areas industriais e as grat
extensdes de terra rurais. Posteriormente estasstéoram sofrendo ocupacgao, con
implantacéo de loteamentos, por exem No relatério do PLHISESA, consta que, e
relacdo as tipologias das edificacfes existentemmaicipio, ha um predominio de cas
sendo praticamente inexpressiva a representateidadoutras tipologias como a de vila
ou em condominio (1,1%), assim como edificios dartamento (0,9%). Foram registrac
121 unidades habitacionais correspondentes a daseSmodos, corticos, cabeca de po
Tais dados estéo sintetizados na Tabela 3, retitad®.HIS-CSA (202, p. 120)

Tabela 3 -Tipologia Habitacional (201(- Cabo de Santo Agostinho.

Tipologias Habitacionais Quantidade %
Casa 52.249 97,8
Casa de vila ou em Condominio 562 1,1
Apartamento 470 0,9
Habitagdo em Casa de Cémodos, Cortico, Cabeca 121 0,2

de Porco

Oca ou Maloca

Total de domicilios particulares permanentes 53.402 100,0

Fonte: PLHISCSA, a partir de dados do IBGE Cel
Demografico 2010.
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O tracado das vias da cidade acompanha o relévpgeeceptivel a ocupacao intensiva
de &reas de morros (Figura 30). Por outro ladoataim como exemplo a Reserva do Paiva
(Figura 31), empreendimento destinado a um puldEa@lto nivel social, e cujo padrao de
ocupacao do solo difere do contexto da maior mhrtpopulacao do municipio, a exemplo do
padrédo observado no centro do Cabo de Santo Abostibe modo geral, as tipologias
habitacionais do municipio sdo de no méximo 3 pamiws, limite maximo previsto na atual
Lei de Uso e Ocupacado do Solo (LUOS), enquanto sefike do Paiva pode chegar até 8
pavimentos (térreo + 7 pavimentos). Isto é possjvatas a criacdo da Zona Especial de
Turismo, Lazer e Moradia Reserva do Paiva (ZETLM) q° 2.387/2007), uma area especial

dentro do zoneamento municipal como podera sey gistguir.

Figura 30 - Ocupacdo em area de relevo acentuad Figura 28 - Ocupacao na Reserva do Paiva

P il L e

Fol VO cia autor. 2014 ) Fonte: Revista Construéo ercado.
Conforme o Plano Diretor do Cabo de Santo Agostifilei n°2.360/2006), a area na

qual se situa o Convida Suape estende-se por asiale Areas Politico-Administrativas
(APAs) do municipio: APA 01, APA 02 e APA 09 (Chaca), sendo que nesta localiza-se a
maior por¢cdo do empreendimento. Quanto ao macranoEeto, o Plano Diretor institui
quatro macro-areas, sendo que parte do ConvidaeSasap na Area Central, e parte na Area
do Complexo Industrial-Portuario de Suape. Dentestas macro-areas estdo localizadas
areas especiais, que devem receber um tratamdyaoistico diferenciado, em decorréncia de
suas destinacdes (Art. 46). No inciso primeiro dd. Al6 estas areas especiais sao
classificadas, sendo importante destacar aqui alEZonas Especiais de Dinamizacao
Urbanistica, que é tratada mais especificamenfain®2, transcrito abaixo:
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Art. 52 As ZEDU — Zonas Especiais de Dinamizagaddadfstica sdo as areas
reconhecidas como eixos de atividades miltiplasliadas na area urbana,
lindeiras as Vias Macro Arteriais onde se concemtratividades urbanas
diversificadas e, dentro das diretrizes estabedscido artigo 3° desta Lei, o
Municipio ira:

| adotar novos parametros de ocupacdo e remembramtndo solo para novos
usos e equipamentos de porte e abrangéncia metropaha;

Il ampliar a oferta de infraestrutura de forma cathgel com o novo padrédo de
ocupacéo desejada;

Il priorizar a implantagcdo de grandes equipamergo®isos institucionais de
interesse metropolitano nas areas de saude, defesal, seguranga, educagao,
servigos publicos, lazer, negocios e abastecimento;

IV apoiar e estimular a implantagdo de condomihi@sitacionais que apresentem
as seguintes caracteristicas:

a) sejam empreendimentos inovadores;

b) disponham de estrutura prépria de comércio\8cees;

c¢) tenham sido elaborados a partir de projetositesérdos para prevenir e ampliar a
seguranca da cidade;

d) sejam dotados de infra-estrutura prépria de #omfo concorrencial com as
existentes, construidas pelo Poder Publico;

e) possam contribuir para o estabelecimento deauttizra pacifica. (Grifo nosso)

Cabe observar o interesse em atrair a atencaopoétana para as ZEDU, a partir da
implantacdo de grandes equipamentos e usos instius. Merece destaque o trecho da
legislacdo que compete a implantacdo de condomfrabgacionais, em especial uma das
caracteristicas estipuladas para as propostaseapdas. Entre os itens listado, encontra-se a
indicacdo de que os empreendimentos propostos deeenmovadores, ndo havendo no
entanto indicacdes claras no Plano Diretor soly@eoqualificaria um empreendimento como
inovador. De fato, esta € a Unica menc¢édo ao terondocumento, o que d4 margem para

interpretacdes subjetivas sobre como atender sldggb neste quesito.

Em 2011 (poucos meses antes do lancamento do d2oBwape), foi criada a Zona
Especial de Dinamizacédo Urbanistica 1- ZEDU 1 (RidiR), Lei n® 2.891 que alterou a lei
do Plano Diretor e redefiniu perimetros estabetecide algumas zonas conforme a Lei n°
2.179/ 2004 (LUOS).
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Figura 29 - Limites da ZEDU | - Anexo Il da Lei2891/2011
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Fonte: Lei n® 2.891/2011, Prefeitura Municide Cabo de Santo Agostir.

A LUOS estabelece a regulamentacéo urbanisticauducipio, tendo entre alguns de
seus objetivos (Art. 4°) a qualificacdo do espadmano, condicionar a expansao urbana a
oferta de infraestrutura instalada e a sua posiadié de expanséo; definicdo e protecdo de
areas que serdo objeto de tratamento especial mgéddas condicbes ambientais, do valor
paisagistico, histérico e cultural e da condicataexrondmica de seus habitantes, o respeito
as configuracdes morfoldgicas, tipoldgicas e dernaracteristicas especificas das diversas
localidades do municipio. O Art. 5° divide o terib do municipio de Cabo de Santo
Agostinho em trés zonas: Zona Urbana, Zona de Exmegl Interesse Urbanistico e Zonas
Especiais. Por sua vez, cada uma dessas zonasligidida nos artigos subsequentes, com
seus respectivos parametros de ocupacao. Todavianeamento em que se enquadraria a
area do Convida Suape foi alterado (Lei n° 2.8a1¥pOtransformando em ZEDU 1 e
alterando as seguintes zonas da LUOS: Zona de (agsio Urbana residencial 1, Zona de
Consolidacao Urbana Industrial e de Servigos, ZdeaExpansdo Urbana de Ocupacgao
Restrital, Zona de Expansdo Urbana de Interesseightalb 1| e Zona de Excepcional
Interesse Urbanistico de Interesse Ambiental ligfa 33). Importa registrar que o Convida

Suape ocupara praticamente metade da area da ZEDU 1
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Figura 30 - Sobreposi¢ao dos Zoneamentos Municiaérea do Convida Suape (com base na Lei n°
2.179/2004 (LUOS)
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Fonte: Intervencao da autora sobre mapa dispondvkEi n° 2.360/2006, Plano Diretor do Cabo de
Santo Agostinho.

A criagcdo da ZEDU 1, com a Lei n® 2.891/2011, fiede parametros e perimetros de
zonas anteriormente fixados na LUOS (Lei n° 2. 20@4), bem como definiu os parametros
urbanisticos a serem aplicados na nova zona. NodrQud@ € possivel analisar
comparativamente as mudangas significativas emnslgdos parametros urbanisticos
estabelecidos, sendo possivel inferir que com d@npetros definidos na LUOS, a ocupacgéo
da area era bem mais restrita. Embora a Taxa dpa@&a Maxima entre as zonas antigas e a
nova zona sejam semelhantes, as diferencas natgabaximo e nimero de pavimentos das
edificagbes sdo consideraveis. Considerando a fend&xpansdo Urbana de Interesse
Ambiental Il estabelecida pela LUOS como a de mgadrarito entre as listadas, ao comparar
com o gabarito da ZEDU 1, a diferenca minima é 8®0t metros. A ZEDU 1 também
possibilita a construcao de 9 pavimentos a mais@nparacao ao anteriormente estabelecido
na LUOS. E importante notar que muitas das zonasadhs correspondiam a areas rurais ou
de protecdo ambiental, apresentando consideraesisicbes de ocupacgdo, com taxas

minimas de solo natural que poderiam chegar a 8@%urda lote, enquanto a ZEDU 1
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estabelece 20%, percentual abaixo das zonas estialzal pela LUOS. Também é relevante
notar a alteracdo da Zona de Excepcional Interdgsbanistico Ill, tendo em vista que a
determinacdo da LUOS de que esta zona ndo pemnjimxelamento urbanistico do solo

(Art. 27), motivo pelo qual ndo apresenta paransatrbanisticos.

Quadro 7 - Comparativo dos parametros urbanistiaszonas estabelecidas na LUOS (2004) e ZEDU 1

Taxa de Taxa Coeficiente
I . ~ Gabarito , Minima de
Legislagao Usos previstos / Ocupagao .. Numero de A
Zona .. . . Maximo . de Solo Utilizacdo
Caracteristicas Maxima Pavimentos 2o
(%) (m) Natural Maximo
(%) (n)
Zona de Caracterizada pela 60% 8,0m 2 30% *
Consolidagdo | presenga de morros,
Urbana permite uma ocupagao
Residencial | urbana mais densa em
comparag¢do a outras
zonas
Zona de Espacos urbanos 50% - 35% *
Consolidagdo | destinados a abrigar
Urbana equipamentos
Industrial e industriais e de servigos
de Servigos
Ty Zona de Espacos consolidados de | 40% 5,0m 1 50% *
% Expansao ocupagao
g Urbana de rarefeita, cuja expansado
S Ocupagdo deve ser impedida.
g Restrita
N Zona de Ocupacdo de baixa 10% 9,0m 2 80% *
:i Expansao densidade construtiva,
.; Urbana de de modo a conservar
— Interesse suas caracteristicas
Ambiental Il ambientais, sendo
permitida a ocupagao
com granjas, chacaras e
atividades de lazer.
Zona de Abrange areas onde se - - - - -
Excepcional desenvolvem atividades
Interesse agropecuarias e de
Urbanistico Ill | mineragdo, nas quais
nao sera permitido
parcelamento
urbanistico do solo.
- Zona Especial | Usos habitacionais, de 50% 54,0 13 (Térreo | 20% 3,0
§ = de servigos, comerciais, m** +12)
> 8 Dinamizagao institucionais, de saude,
803 N Urbanistica 1 de educagdo, de
S esportes e lazer e
£s5 culturais
T =

* O Coeficiente de Utilizagdo Maximo n&o é previsto como um pardmetro urbanistico na Lei n2 2.179/2004 (LUOS). Dos
parametros listados na legislagdo, apenas o recuo ndo foi citado neste quadro.
**Calculado pela autora a partir dos gabaritos maximos por pavimento estipulados na lei

Fonte: Elaborado pela autora com dados das le’s1i9/2004 e n°® 2.891/2011.

Entre alguns dos objetivos descritos (Art 2°) ra h° 2.891/2011, estdo o de

“responder a demanda por terras urbanizadas apbsigar adequadamente o contingente
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populacional projetado para o municipio, tendo éstavo poder de atracdo do Complexo
Industrial e Portuario de Suape e as transformagdgserfil socioeconémico da populagéo
local”, e a de favorecer a promocédo do pleno paénobanistico e ambiental da éarea,
respeitando o preceito de desenvolvimento susteintéoy municipio. No artigo seguinte sao
apresentadas as diretrizes especificas, onde maia wuez ocorrem alusdes ao
desenvolvimento sustentavel, sendo interessantg gat este tema é recorrente em todo o

texto da Lei:

Art. 3° - Sdo diretrizes especificas da presente Le

I instalacdo de padrdes urbanisticos e constmutilifierenciados compativeis
com o desenvolvimento sustentavel do territério icipal;

Il a integracao fisica e funcional da referida Zdfepecial de Dinamizacao
Urbanistica 1 — ZEDU 1 ao espaco urbano municipal;

i o fomento a uma dindmica urbana que gere beiosfipara os ocupantes e
usuarios da Zona Especial de Dinamizacao Urbaaidtie ZEDU 1, das areas em
seu entorno imediato e do territério municipal.

No Art. 7° fica estabelecido que a ZEDU 1 pode sdrdividida em setores, para
elaboracdo e implantacédo de parcelamento do sbinare de plano urbanistico especifico.
Sao citadas diversas instancias de aprovacgéao: ipahimetropolitana, exigindo-se também o
cumprimento de normas e legislactes estabelecelasinstancia federal. Vale salientar o 8
3° do Art. 7° em que o plano urbanistico deve defin modelo de implantacdo dos

empreendimentos — Loteamento ou Condominio homtont

Importa ressaltar que no Art. 9° estipula-se arwes de local especifico para
implantagéo de habitacdo de interesse social, paidico alvo tem renda familiar média
mensal de 0 (zero) a 3 (trés) salarios minimosespondendo a 5% (cinco por cento) do total
das unidades habitacionais previstas para zonaefal este item tem relacado proporcional

direta no niumero de unidades habitacionais prop@staa projetos na area:

E ainda tem um outro diferencial dessa z@xige que o empreendedor deixe um
percentual de terra ou das unidade habitacionais denvolvidas para um
publico de extrato social mais pobre, mais carentgue é para areas urbanas de
interesse socialE vocé vé que isso € uma coisa inovadorporque nem Recife
gue tem uma experiéncia com ZEIS por mais de 16,apassui nas suas leis
especificas.[...E se ele quiser parcelar mais vai ter um rebatimempt direto na
guantidade de habitagéo de interesse socidl..] Isso € uma relacao direta para
o empreendedor que é extremamente inovadora-oi dificil de aprovar na
Céamara, mas foi aprovado. A gente conscientizoweseadores da importancia
desse instrumenfd.(Grifo nosso)

®1 Entrevistado Executivo 01, entrevista realizadal@/04/15.
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Contudo, embora o texto da lei cite expressanmumeo calculo considera o total das
unidades habitacionais, h& referéncias da disgmaibfio de habitacdo de interesse social
também é considerada em termos de area, confomukotrdestacado acima. Esta mesma
l6gica também aparece em certificado de anuéncivigremitido pela Agéncia
Condepe/Fidem para o empreendimento, no documeadesé em 5% da éarea total das
unidades habitacionais. Tal interpretacdo reprasemia diferenca importante no calculo de

unidades destinadas para habitacdo de interessé soc

Conforme dados do PLHIS, o municipio do Cabo det@Gagostinho estimou um
déficit habitacional basico de 7,5 mil moradiasapa016> A partir de dados divulgados
sobre o Convida Suape, € possivel simular doisricsngara as habitacfes de interesse social,

conforme ilustrado no Quadro 8.

Quadro 8 - Estimativa de unidades de habitag&aotdeesisse social no Convida Suape.

Cenario 01 Cenario 02
Considerando texto da anuéncia prévia Agéncia
Considerando texto do Art. 92 da Lei n® 2.891/2011 Condepe/Fidem
Numero total de unidades 25.000 | Area total destinada para fins 2,1 milhdes m?
habitacionais: unidades | residenciais:
Numero de unidades habitacionais 1.250 unidades | Area total destinada para habitacdo de 105.000 m?
(5% do total) interesse social (5% da area habitacional
total)
Area total das unidades habitacionais 45.000 m? | Numero de unidades habitacionais 2.916 unidades
(considerando o refencial do (considerando o referencial do Programa
Programa Minha Casa Minha Vida, Minha Casa Minha Vida, que estabelece
que estabelece area util minima de drea Util minima de 36 m?)
36 m?)

Fonte: Elaborado pela autora.

A insercdo desta exigéncia na lei da ZEDU 1 tnama wontribuicdo importante na
reducao do déficit habitacional do municipio, tadamo caso do Convida Suape, as unidades
habitacionais previstas no empreendimento estéaliZadas na Fase 4 do projeto, (ver
adiante as perspectivas de implantacdo do projeto).

®2 Este resultado decorre da consideracdo de qus asdamilias conviventes se constituem déficitthaional;
outra alternativa apresentada indica um déficiithelonal basico de 5,9 mil moradias; neste cenlésiou-se
emconsideracao a adogdo de uma reducédo de 30% damg$arnnviventes no calculo do déficit habitacipna
conforme opcao de organismos oficiais que tambérntaeaain a mesma metodologia. Para mais detalhes ver
relatério do PLHIS (2012).
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Sobre a criagédo da ZEDU 1, o fato é colocado fpma entrevistad83 como uma
iniciativa do Poder publico Municipal. O relato egsir esclarece o contexto em que a lei foi

concebida:

[...] o poder executivo observou a demanda cresadmtdiversos empreendimentos
imobiliarios e a necessidade de unidades habitaisiate varios estratos sociais, de
varios niveis de renda. E a gente ndo tinha ofertbiliaria no municipio para
atender a demanda do Complexo de Suape. O queféideio: se criou uma zona
de expansdo urbana do centro da cidade, da sedeipalirEssa zona de expansao
urbana foi definida pelo Plano Diretor como umaa@special, por que o Plano
Diretor permite que a qualquer momento, dependeladdinamica sécio-territorial
poderia ser criada zonas especiais. Ja existiazomade dinamizacéo urbanistica e
a gente utilizou a mesma tipologia dessa zona gosgaplicava para uma Zona de
Dinamizacédo Urbanistica 1, que seria a nossa saguonth. Essa zona pegou da PE-
60 um semicirculo até a BR-101, contornando o oeanitigo da cidade e criou essa
zona de expansdo potencialom essa lei os empreendedores tiveram
instrumental juridico que desse um norte mais atuaado de parametros e
taxas urbanisticas para viabilizar potenciais emprendimentos. Ai o Convida
foi s6 um dos empreendimentos a se implantar ness®na, mas que tem
outros.®* (Grifo nosso)

O texto do projeto de lei foi preparado pelo Exeoue encaminhado ao Legislativo.
Conforme relatos, na época que este projeto dealmitava na Camara Municipal havia um
alinhamento politico entre o Executivo e a maioaaCasa, dessa forma ndo houve nenhuma

resisténcia significativa, sendo a lei aprovada.

Apesar de um dos entrevistados negar que houlteemaia de agentes privados na
concepcao da lei da ZEDU 1, entrevistados de digegsupos confirmaram que houve um
dialogo entre o Poder Publico municipal e agentesndrcado em relacédo aos parametros e

limites da nova zona criatfa

O Plano Diretor (Lei n°2.360/2006) prevé em suamano ano de 2015 como periodo
para sua revisdo. Quanto a LUOS (Lei n° 2.179/2084)vigéncia no periodo de elaboracéo
do plano, deveria ser revisada e adequada asizbetto Plano Diretor no periodo maximo
de 12 meses apds promulgacao da lei, incorporama® diretrizes (Art. 41). Entretanto, tal
revisdo ainda ndo ocorreu, encontra-se em fasdasdasdfes e analise. Uma proposta de
alteracdo foi encaminhada a Camara Municipal dooCdé Santo Agostinho, porém o

processo encontra-se parado, sendo relatado emasdgentrevistas que ha um impasse

® Entrevista com Executivo 01, realizada em 17/04étfirevista com Legislativo 01, realizada em OA/B5
entrevista Legislativo 02, realizada em 12/05/15.

® Trecho de entrevista realizada com Executivo @dljzada em 17/04/15.

% Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05&tfrevista com Executivo 02, realizada em 23/05/15;
entrevista com Legislativo 01, realizada em 06/85&htrevista Legislativo 02, realizada em 12/05/15
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politico entre o Poder Legislativo e 0 Executive. &entes politicos entrevistados apontam
como um dos motivos do impasse questdes de ordditicppartidarias: ap6s um
desentendimento entre o ex-prefeito do municipatual gestor, que € seu sucessor politico,
os parlamentares alinhados com o antigo gestoesi@ dando prosseguimento ao processo
de aprovacdo da LUGS Esta situacdo d& margem a situacbes de excecdmlii@a
urbanistica do municipio. Atualmente os paramettasLUOS permitem um gabarito de
poucos pavimentos, porem tendo em vista a demamdeangior ocupacédo do territorio, foi
relatado que no caso de alguns empreendimentosr@spavimentos, sdo criados decretos
pelo Executivo municipal, sem tramitacdo no Legiata Uma das propostas da revisdo da
LUOS é o aumento no gabarito das edificacdes derelg areas, sendo um fato que chamou
a atencdo um dos agentes politicos entrevistadiesirige ao projeto como “lei da
verticalizag&o”, com gabaritos propostos de atégd@mento’’. O entrevistado justifica a
verticalizacdo como algo positivo para o municipogonsidera que “Vocé vé Vitéria de
Santo Antdo, Caruaru, cidades mais afastadas @orega tem esses projetos de prédios de
mais de 10 andares, e o Cabo estava &traab tratar sobre esta tematica Leal (2011b)
afirma que, no caso da RMR, a

[...]tendéncia a verticalizag@o foi acompanhada diamas décadas por apelos a

valores simbdlicos nos quais, as grandes empresalsiliarias, associaram uma

forte campanha dmarketinga representacao de que os prédios altos podesgiam t
para melhoria da qualidade de vida e para cultargidhde. (LEAL, 2011b, p. 4)

No Relatério Preliminar de Propostas para Revis@olLeis de Parcelamento e de Uso
e Ocupacdo do Solo do Municipio de Cabo de Santwsthkgno — elaborado em 2014 — a
ZEDU 1 (definida no Plano Diretor vigente) é tratatbmo uma Zona Especial (ZEP), ja
instituida por legislacdo especifica, com regulaagdo propria sobre o uso e ocupacédo do
solo. Portanto, a principio, a nova LUOS néo tedt@acdes de parametros urbanisticos para

o Convida Suape.

4.1.1 O Cabo de Santo Agostinho como cenario ideal paranplantacdo do
Convida Suape

A escolha do local para implantagcdo do Convidgp8uacai sob as justificativas de
que se trata de uma area onde ha uma grande dep@anbabitacdo e comércio em funcao

% Entrevista com Legislativo 01, realizada em 06/B5&ntrevista com Mercado 02, realizada em 1385/1
67 Entrevista com Legislativo 01, realizada em 0685/
% |dem nota anterior.
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das atividades econémicas relacionadas ao CIP$e $oBabo de Santo Agostinho, um dos

entrevistados afirma:

Po6lo de desenvolvimento econémico, de crescimammEscimento do nimero de
empregos e o fato de que naquela regido vocé m@miea acesso a servigos de boa
qualidade, comércio de boa qualidade. O pessoafjtense deslocar pra Recife, pra
fazer muita coisa. [...] Entdo é um lugar que padle tudo. E que tem uma
demanda crescente de habitacdo. Por isso foi ap&sdfor para escolher um lugar
em Pernambuco, esse é o melhor lugar. (Mercadd 01)

O aspecto da mobilidade também surge como oust#igativa, tendo em vista os
longos periodos de deslocamento dos trabalhadeoree suas residéncias e o local de

trabalho. Noticias publicadas sobre o tema saonates.

Andrade et. al. (2015), ao analisar os movimep&slulares na RMR comparando os
tempos de deslocamento médios em 2010 (Censo 2010997 (Plano Diretor de
Transportes), afirmam que houve um aumento no tetgpwiagem entre casa-trabalho no
periodo analisado em praticamente toda a RMR, eacdb-se Aracoiaba (ao norte da RMR).

Os autores apontam que tal mudanca decorre déadlmies simultaneos:

i) aumento das taxas de motorizacdo da populag#oprpvocou a elevacdo dos
niveis de congestionamentos nos principais coresjocom perda sensivel na
gualidade da mobilidade no transporte publico) auiimento nas distAncias médias
de viagem pelo crescimento acelerado do empregeniido da zona sul da RMR
(Ipojuca e Cabo de Santo Agostinho principalmentANDRADE et. al., 2015,
p.406)

Outros dados apresentados corroboram esta dind@mcdirecdo ao sul da RMR.
Apesar da lideranca de atratividade das viagena-tcalsalho permanecer com o Recife
(46,6% em 2010), este perdeu valor relativo (61%6867). Considerando o mesmo periodo,
Jaboatdo cresceu de 10,3% para 20,6%, e “os miosiclie Cabo de Santo Agostinho e
Ipojuca atraem 27,3% dos viagens ao trabalho, @ahi;6% dos municipios de Abreu e
Lima, Paulista, lgarassu, Itapissuma e ltamaraiteados na zona norte da RMR.” (op. cit., p.
404). Este fato decorre, segundo os autores, damimo econdmico ao sul da RMR,
todavia, a expectativa € de que haja uma diminuigdta direcdo, e um aumento em direcao
ao norte da RMR, tendo em vista a chegada de aoras a fabrica da Fiat/Jeep, o polo

farmacoquimico, e a Companhia Brasileira de Vidtanos (CBVP), por exemplo.

% Entrevista concedida em 05/05/15.
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Tendo isto em vista, é possivel imaginar que tifigetiva da mobilidade apresentada
para o Convida Suape, seja aplicada com a mesrita Ipglos promotores imobiliarios, em
relacdo aos'bairros e cidades planejadas’propostos ao norte da RMR. E interessante
destacar outros atributos do local que foram c#adm tom justificativo: “Bonito, bem

localizado, tem lago, montes, um lugar lind8!”

4.2 Aspectos Urbanisticos e Arquitetdnicos do Convidauape

Conforme ja mencionado, o Convida Suape é umaiivia do Grupo Moura Dubeux
e Cone S.A%, e se propde a ser maior cidade planejada feitaupogrupo de iniciativa
privada no Brasil. @nasterplarfoi concebido pela Broadway Malyan, empresa daitamira
e urbanismo britanica com unidade em Séo Paulaalizaclo a 13 km do CIPS, o projeto
(Figura 34) pretende oferecer moradia aos trabahleaddessa cadeia produtiva, evitando
longos deslocamentos de casa ao trabalho, o qperpronaria maior qualidade de vida. A
proposta do Convida Suape € evitar grandes destmtamndo sO para o trabalho, mas em
relacdo a todos os servicos cotidianos. Dessa foahdan de uma opcao de habitacéo, o
complexo multiuso também pretende oferecer equiptose de lazer, infraestrutura,
comeércio, escolas, médicos e servi¢os, integradosgra sistema de parques, e uma rede de
mobilidade multimodal.

Figura 31 - Maquete Eletronica Complexo Multiusaw@da Suape

Fonte: < http://www.archdaily.com.br/br/01-5229&ipbd-
diretor-de-convida-suape-de-broadway-malyan-em-
pernambuco>

"° Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
™ A estrutura e relacéo entre as empresas serdamtaCapitulo 4 desta dissertag&o.
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No territorio municipal, o Convida Suape limita-g® norte com Charneca,
comunidade de baixa renda situada em éarea de raoctmn infraestrutura precéria; a sul,
limita-se com o territério de Suape; e a leste o com outras areas rurais antropizadas,
gue também vem sendo ocupadas por grandes projatbgiarios. A area em que o projeto
serd implantado era propriedade de engenhos, @ teido adquirida com a pretenséo de
executar um projeto residencial, tendo em vistatobutos ambientais da localidade (Figura
35). Todavia, no momento da aquisicdo da areapdups imobiliario imaginado ainda nao
era o formato adotado no Convida Suape.

Figura 32 - Vista geral do terreno do Convida Suape

Fonte: Folder de divulgacéo do projeto Convida uap

O complexo esta estruturado em 10 bairros (FigGya/pesar da diversidade de usos
em todo o complexo, cada bairro conta com caraticas proprias em relagdo a suas
tipologias, usos e determinados equipamentos (Qu&drAo norte do empreendimento, o
bairro Novo Cabo, abrigara os 5% das residénciastdeesse Social exigidas por lei. Seu
posicionamento, préximo a Charneca, é apontadcs getpreendedor€scomo uma forma
de transicdo entre o tecido urbano do Cabo e o iGanA oeste, estara o Campus da
Inovacdo e o Portal Oeste; ao centro e na porcidosempreendimento, nas areas mais

privilegiadas foram locados bairros como o VilaRbrque, com residéncias de alto padrao.

2 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/2015
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Figura 33 - Bairros do Convida Suape.

Cabo de Santo
nioslinhu
{Centro)
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Fonte: Folder de divulgacéo do projeto Convida 8uap
Quadro 9 - Principais usos e equipamentos pordsair€onvida Suape.
BAIRRO PRINCIPAIS USOS/ EQUIPAMENTOS
Portal Oeste Comércio/Servigo/Estagdes de transportes publicos
Campus da Inovagdo Universidade e Instituto Técnico de Ensino
Vila do Parque Habitagdes de alto padrao
Beira Lago Hotelaria
Portal Norte Empresarial
Centro Convida Comércio/Servigos/Edificios Publicos
Novo Cabo Habitagdes de custo acessivel
Convida Saude Hospital, consultorios
Vila Portal Sul Comércio/Servigos
Colina Verde Habitagdo de padrdao médio

Fonte: Elaborado pela autora

Em relacdo ao zoneamento do projeto, a lei da ZHDprevé que a zona deve
contemplar usos habitacionais e comerciais, todada ha controle da PMCSA sobre o
zoneamento interno do Convida. Os responsaveis pejeto propuseram um zoneamento
préprio, de acordo com as diretrizes do projetes ekiteram a importancia de se conservar
este zoneamento para assegurar suas caracterfbigas 37). Para tanto, esta em estudo a
criacdo de um regulamento interno, que estabelscaliretrizes de ocupagcdo a serem
cumpridas. No que diz respeito as fases de imglaatapesar de ser um complexo Unico, o
projeto sera lancado em 4 fases, com uma previsamplantacdo ao longo de 20 anos. Em
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entrevista realizada com representante da Convidad€s Planejad&s foi informado que

apesar do programa ter sido planejado por meicstlel@es de mercado, ndo esta garantida a

construcéo idéntica ao projetado.

Figura 34 - Zoneamento proposto para a fase 1 dwia Suape
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Fonte: Material disponibilizado pela PMCSA.

3 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05AL&onvida Cidades Planejadas, pertencente ao grupo
Moura Dubeux, foi criada para tratar especificamatt projeto Convida Suape, aspecto que sera atmmlais

adiante.
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O processo de aprovacdo na PMCSA, apés apreserdacparcelamento geral da
gleba, também vem sendo conduzido de acordo catapas previstas. Conforme Memorial
Descritivo do Convida (Loteamento 12 fase), o poogsta dividido em quatro fases (Figura
38), sendo que o processo referente a 12 etapssguyr na prefeitura em junho de 2013, e foi
encaminhado a Superintendéncia de Controle Urb@@dJRB). Posteriormente, a partir de
iniciativa dos empreendedores, a 12 etapa foi ididey, permanecendo a estrutura geral de
etapas do projeto (Loteamento Convida 1, Loteam@aavida 2 , Loteamento Convida 3,
Loteamento Convida 4). Os processos referentesoteamento Convida 1 — Fases 1.1 e 1.2

ingressaram na prefeitura em setembro de 2014 smmndendo as seguintes glebas:

Quadro 10 - Glebas constituintes do Loteamento @anl/

Gleba 2A-1 (Fase 1.1.) Gleba 5A-1 (Fase 1.2)
Confrontantes: Confrontantes:
Norte: Confronta com a linha férrea. Norte: Confronta com a gleba 3A-1 desmembrada da gleba
Sul: Confronta com a Gleba 3A-1 desmembrada da Gleba 3A |3A e com a gleba 7A desmembrada do Engenho Santa
e com a Gleba 7A desmembrada do Eng. Santa Amélia. Amélia.
Leste: Confronta com terras do Engenho Sant’Ana. Sul: Confronta com os riachos Cachoeiro Novais e
Oeste: Confronta com a Gleba 12 desmembrada do |[Marceneiro.
Engenho Sdo Francisco. Leste: Confronta com a gleba 9A desmembrada do Engenho
Santa Amélia.
Sudoeste: Confronta com a gleba 4A desmembrada do
Engenho S3o Francisco.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de mateisploshibilizado pela PMCSA.

Figura 35- Fases de implantacdo do Convida Suapedestaque para fase 1
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Fonte: Intervencéo da autora sobre material diji@@ido pela PMCSA.
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Ao questionar sobre a légica de provacdo das ®@marojeto, um dos entrevistaffos
afirmou que a delimitacdo das areas de cada faselguelacdo com as matriculas dos
terrenos adquiridos. Tendo em vista esta regulgizaa propriedade das glebas no cartorio,
optou-se por utilizar o mesmo referencial paratapas de aprovacdo na PMCSA. Sobre o
inicio das obras, em entrevista realizada com septante da Convida Cidades Planejadas
foi informado que a partir do segundo semestre Gdés,2por volta do més de setembro, o
ritmo de obras sera intensificado, pretendendoasgar o loteamento da fase 1. Até o
momento foi realizada a terraplanagem das areamaldss ao Instituto Federal de Ciéncia e
Tecnologia de Pernambuco (IFPE) e Universidade reedural de Pernambuco (UFRPE),
obras apontadas pelos entrevistados como ancopastantes do projeto Convida Suape.

Durante o periodo de coleta de dados para estertdicdo constatou-se que o projeto
Convida Suape passa por uma reestruturacéo dohsesdyano proposto. De acordo com um
dos entrevistadd$ esta reestruturagéo foi motivada a partir da euibitizacdo da proposta
urbanistica com os custos para sua execucdo, maeuwerificou que os custos estimados
para terraplanagem para a fase 1 excediam congli®ente oS custos previstos para a
execucao deste servico em todo o empreendimenteo/patibilizar entédo o projeto com a

topografia existente, foi percebida a incompatilaitie do desenho atual com o relevo.

Segundo o entrevistado “Mercado 02", os estudagdesenho do projeto ainda estéo
em fase preliminar e procuram tirar partido da gwphia do terreno, embora tenha sido
relatado que nas etapas de prospeccao de cliitpsycebida uma resisténcia muito grande
do mercado local a construcdo em terrenos comvitiadie, tendo preferéncia do mercado
por construir em areas planas. Todavia, ainda qdesenho urbano do projeto esteja em
reestudo, algumas definicdes ja existentes devemmaetidas no novo estudo a exemplo do
tracado da PE033.

Anunciado como uma “cidade planejada”, o Convidap® € apresentado em uma das
pecas denarketingda empresa como “um novo modelo urbanistico paraabuco”. O
terreno do projeto esta localizado entre as rodoBR-101 (Sul) e a PE-60. No entanto,

também foram pensados projetos institucionais endeilidade que dessem suporte ao

"4 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.
7S Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
76 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.
" Folder de divulgac&o intitulado Convida Cidades €jkuahas.
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projeto ou que o viabilizassem. Os projetos de hualoie foram propostos de modo a
integrar-se com a rede existente e adotar vapos tle modais, prevendo vias para ciclistas e
pedestres, interligadas a sistemas de transpoliicgicom Onibus e veiculo leve sobre
trilhos (VLT). O Quadro 11 a seguir, sintetiza esmg@pais empreendimentos propostos que

estdo relacionados com o Convida Suape.

Quadro 11 - Empreendimentos relacionados ao CorSudpe

EMPREENDIMENTO CATEGORIA RESPONSAVEL ESTAGIO RELACAO COM CONVIDA
SUAPE
Rodovia PE033 Mobilidade Governo Estadual RIMA da rodovia Projeto da rodovia
(DER/PE) apresentado em desenvolvido pela empresa
2014. Convida Suape Ltda.

Estimativa de inicio
das obras em 2015.

Ferrovia Mobilidade Governo Federal -- Projeto de redesenho para
Transnordestina (Transnordestina desviar parte do percurso
Logistica S.A. - dos trilhos da drea do
TLSA) Convida Suape realizado pela

empresa.

VLT Mobilidade - Intervengdo Proposta de ampliagdo do
proposta, ndo foram percurso do VLT da estagdo
localizados projetos Cabo, no centro da cidade,
ja elaborados. até o Convida Suape.

IFPE Institucional Governo Federal Obra licitada. Projeto | Doagdo da gleba ao
em aprovado na municipio do Cabo de Santo
PMCSA. Agostinho como
Terraplanagem do contrapartida, que por sua
terreno concluida. vez a repassou para a

instituigao.

Projeto do campus doado
pelo Convida Suape.

UFRPE Institucional Governo Federal Obra em licitagdo. Doagdo da gleba ao

Projeto em processo | municipio do Cabo de Santo
de aprovagdo na | Agostinho como

PMCSA. contrapartida, que por sua
Terraplanagem do | vez arepassou para a
terreno concluida. instituicdo.

Projeto do campus doado
pelo Convida Suape.

Fonte: Elaborado pela autora.

O projeto da rodovia estadual PE-033 esta sensienglelvido pela empresa Convida
Suape Ltdd® e sera executado pelo Departamento de EstradBodegem do Estado de
Pernambuco-DER/PE. Com pouco mais de 8 km de &densvia pretende interligar a BR-
101 (uma rodovia federal) a PE-060 (rodovia estydsendo uma continuagéo do tracado da
PE-028 (Figura 39).

"8 A relagéo desta empresa com o projeto sera abmraaapitulo 04.
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Figura 36 - Tracado proposto PE033 e antigo tradaderrovia Transnordestina
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Fonte: Intervencéo da autora sobre material difji@@ido pela PMCSA.

O EIA-RIMA da PE-033 (PIRES, ADVOGADOS E CONSULTER, 2014) relata
que foram analisadas trés alternativas de tracatd® ® via, das quais a opcéo escolhida
representava a melhor alternativa locacional, ppodsucondicdes de integracdo com a PE-
028. Os impactos da rodovia foram discutidos enmiémeaéh publica, realizada em 2014
Além de indicagdo da via como uma alternativa paftaxo rodoviario com destino ao CIPS
e ao litoral sul do estado prevé-se o crescimeatoedido com a implantacdo da UFRPE e
IFPE. Para este tracado, o EIA-RIMA estima um omam de R$ 30.978.240,04, a ser
arcado pelo poder publico. No entanto, cabe agessalva de que a via representa o principal

eixo viario estruturador do projeto Convida Suape.

Outro projeto que tem impactos no projeto do CdamviSuape € a Ferrovia
Transnordestina, cujo tracado previsto passavaaléat area, conforme indicado na Figura

37, sendo apresentado um novo tracado desviandedalo empreendimento. Note-se que o

A audiéncia é relatada em nota do Diario de Pepoam Disponivel em: <http://www.diariode
pernambuco.com.b r/ app/noticia/vida-urbana/20Y4@Mterna_vidaurbana,528505/audiencia-publicatdes
impacto-ambiental-da-pe-033-no-cabo.shtml>. O téemabém foi destacado no portal da PMCSA, onde pode
ser acessado o EIA-RIMA da obra. Disponivel emtpshivww.cabo.pe.gov.br/index.php/relatorio-do-irofma
ambiental-da-pe-033-e-discutido-no-cabo/>.
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tracado da ferrovia que consta na figura corresp@adantigo percurso previsto, em nenhum
dos materiais graficos consultados na PMCSA coasigyercurso atual da ferrovia.

Esta proposta de alteracdo do tracado, anunciad@04.3, resultou de um estudo
realizado pela propria empresa responsavel pelovi@@nSuape e apresentada a
Transnordestina. Em entrevista concedida na épodiaetor de desenvolvimento do Convida
Suape, Arménio Ferreira defendia a proposta aptas$an

A alteracdo é viavel por ainda ndo haver obrasonall Deixaremos de ter quase
sete quildmetros para ganhar 600 metros em arbasas. O projeto novo foge de

areas de producéo, de zonas de granjas, do CoBumae, e fica nas proximidades
de areas do complexo, inclusive sem industrias MA@ta para ferrovia, 2013)

Segundo um dos entrevistatfbsapesar de beneficiar o Convida Suape, o novo
tracado também traria beneficios para outras @dades e para a Transnordestina, tendo em
vista que o relevo da nova localizacao propostaréoeria o deslocamento dos trens, gerando
uma economia energética. Todavia o entrevistadatiadmgue este estudo representou um alto

custo para o empreendimento.

Integrando a rede de mobilidade multimodal do Cadavsuape, uma proposta dos
empreendedores corresponde a implantacédo de véésglsobre trilhos (VLT). Atualmente,
o VLT que atende ao Cabo de Santo Agostinho cirentae a estacdo Cabo, no centro da
cidade, e a estacdo Cajueiro Seco, em Jaboataddsdasarapes. Neste percurso atende
estacbes em Pontezinha e Ponte dos Carvalhos (feebanto Agostinho) e Angelo de Souza

(Jaboatdo dos Guararapes).

A proposta dos empreendedores consiste na raqaedib dos trilhos ja existentes na
area, prolongando o VLT até o Convida Suape, commantacdo de duas estacbes nas
entradas Norte e Oeste do empreendimento. AindaerBbem projetos concretos nesse
sentido, mas esta proposta representa uma conskatégica no transporte publico para o
empreendimento, dado que a ampliacdo do VLT aténviGa Suape possibilitaria o alcance
a todo o territério metropolitano. Isto seria pwsbkitendo em vista que esta proposta
garantiria uma ligagdo com o ramal sul do metr&RWR, a partir da estacdo Cajueiro Seco
(Figura 40). Partindo por trilhos desta estacdoossiwel conectar-se com os bairros de

Prazeres (Jaboatdo dos Guararapes), Imbiribeicgafibs e Boa Viagem (Recife), e seguir

8 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
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até as estacdes de Joana Bezerra e Central (nfe)Reas quais se pode acessar o ramal
centro do metrd. Além disso, a estagdo Cajueiro 8eerliga-se a estacdo Curado por VLT.
A estacdo Cajueiro Seco conta com um terminal iatkg sendo possivel acessar a rede SEI
(Sistema Estrutural Integrado) de transporte pakdar énibus.

Figura 37 Malha Viaria do Sistema de Trens Urbano:
Recife
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Fonte: CBTU Recife. Disponivel em:
http://www.cbtu.gov.br/index.php/pt/sistemas-
chtu/recife.

No que diz respeito aos equipamentos institucionaas implantagdo proposta do
Convida Suape, com inicio previsto na fase 1, iastdentro desta o bairro denominado
Campus da Inovacao (Figura 41), localizado na pomais oeste do parcelamento geral .
Com acesso a partir da BR 101, este bairro comelp@s glebas destinadas aos dois
equipamentos educacionais que estdo sendo apom@atasancoras do projeto: as unidades
do IFPE e UFRPE no Cabo de Santo Agostinho.
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Figura 38-Bairros a serem implantados na Fase 1
Convida Suape

Fonte: Intervencdo da autora sobre folder do
proieto Convida Suar

Com 32,7 ha, a previsao é que o IFPE e UFRPE ateri®.000 estudantes — sendo
1.200 para cursos técnicos de ensino médio vofiadmas demandas do Complexo de Suape.
Anunciada pelo Governo Federal desde 2011, a UFRReébeu a doagdo de terreno no
complexo, assim como o IFPE. A doacdo ocorreu couamoa contrapartida dos
empreendedores para areas publicas dentro do@rpjetista no Art. 8° da Lei da ZEDU 1,
no qual estipula-se que as areas doadas para tagande equipamentos publicos serdo
computadas em um percentual de 35% (trinta e giocacento) destinados ao uso publico,
levando em consideracédo os termos da Lei FedefaV66/1979, que rege o parcelamento do
solo para fins urbanos e estipula entre 0s reqsisitinimos que as areas destinadas a
sistemas de circulagcdo, equipamentos urbano e détamane espacos livres de uso publico
deverdo ser proporcionais a densidade da ocupaeéistp pelo Plano Diretor ou aprovada
por lei municipal para a zona em que se situem @8jt As areas doadas a PMCSA, por sua

vez, foram repassadas as instituicdes de effsino

8 Informagdes disponiveis em portais de noticias tpgel0.uol.com.br/canal/educacao/noticia/

2012/11/20/prefeitura-oficializa-doacao-de-terrgaoa-novo-campus-da-ufrpe-381918.php> e no portal d
Prefeitura do Cabo de Santo Agostinho < http://wealvo.pe.gov.br/index.php/?p=10132/>.
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Implantada no segundo semestre de 2014, a Unidaddéfica do Cabo de Santo
Agostinho (UACSA) da UFRPE conta com cinco curseskhgenharia (Civil, Elétrica,
Eletrdnica, Mecanica e de Materiais), visando dgioge a demanda das areas em expansao
industrial de Pernambu® Contudo o campus ja havia sido anunciado pekideeta Dilma
Rousseff em 2011, aguardando a época a doacgaaereleoteAs atividades da instituicdo no
municipio estdo ocorrendo provisoriamente em unfiogolina entrada do Condominio
Logistico Cone Suape Multimodal, as margens da BR, spaco cedido pela empresa

executora do Convida Sudpe

J& o Campus do IFPE iniciou suas atividades no @alb®anto Agostinho em 2013,
como parte da terceira fase de expansdo da RederaFetk Educacdo Profissional e
Tecnoldgica, instituida pela Lei Federal n° 11.2068*. Assim como a UFRPE, o Campus

Cabo do IFPE também funciona em sede provisoriaun@cipio.

Ambos os projetos foram também doados pela empespansavel pelo ConvifaO
projeto do IFPE ja foi aprovado na SC. URB, da ét@fa Municipal do Cabo de Santo
Agostinho, ja o projeto do campus da UFRPE aindaitava na mesma instancia, no
momento em que esta dissertacdo foi elaborada Y201Buanto a execucdo das obras,
segundo relato dos entrevistados, as obras delaregem ja foram concluidas. O projeto da
IFPE ja foi licitado e se encontra em fase inidialconstrucat.

Sobre as &reas verdes para preservacdo do ambipata lazer, aspectos relevantes
no desenho urbano do projeto, parte delas seré&pfibbntabilizadas no percentual ja citado
de areas doadas ao poder publico. Contudo, coasuleras caracteristicas do projeto e o
discurso de sustentabilidade adotado, os empreeresechdo julgaram o0s percentuais
exigidos por lei suficientes, assumindo a criacdonanutencdo de mais areas verdes.

Equipamentos de saude e seguranca, como delegaciaxemplo, terdo areas doadas no

8 Informacées disponiveis em: http://www.ufrpe.bidbntent/unidade-acad%C3%AAmica-do-cabo-de-santo-
agostinho-uacsa

8 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05¢tfrevista realizada com Mercado 02, realizada em
13/05/15.

84 Segundo informacdes do portal institucional da dade. Disponivel em:
http://portal.ifpe.edu.br/campus/campuscabo.jsf@phtstitucional+-+Cabo&campi=Reitoria&novos=Cabo

8 Informacao citada pelos Agentes Privados entrist.

% Entrevista com Executivo 02, realizada em 23/04/15.

8" Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05¢&tfrevista realizada com Mercado 02, realizada em
13/05/15.
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empreendimento, ficando sob responsabilidade derppdblico a implantacdo e gestdo
destes equipamentos.

4.2.1 Padrdes tipolégicos e morfoldgicos e suas controgés

No que tange ao programa das unidades habitasienabmerciais a serem lancadas
no empreendimento, ndo é possivel realizar no mtmana analise mais aprofundada tendo
em vista a fase atual do projeto, assim como autiifade de acesso a datfo€om base nas
entrevistas realizadas, as indicacbes sao no eedi&dque serdao mantidos os padrdes

existentes no mercado imobiliario local.

Quanto a tipologia dos imoveis, sdo previstos geelrtipologicos variados, que
contribuem inclusive na definicdo do carater dasrd do empreendimento, a exemplo de
casas de alto padrédo e edificios multifamiliaresa phversas faixas de renda, entre outras.
Conforme as entrevistas realizatiadeverdo ser mantidos o modelo que ja& vem sendo
praticados pelos agentes imobiliarios na RMR a @kerdo bairro planejado Reserva do

Paiva, situado também no municipio do Cabo de SEgostinho.

A manutencdo destes modelos também foi inflaelacipelo retorno recebido pela
empresa na fase de prospeccdo de potenciais slipata o empreendimento. Cabe aqui
considerar que

A producao imobiliaria capitalista € composta panias etapas: aquisicao de terreno
proprio para construgao, concepcao do projetonri@dos meios de financiamento,
construcdo e comercializacdo do empreendimentoe enttras. Cada uma destas
etapas exige a participacdo de um agente especHiéon do incorporador ou
promotor, atuam também o proprietario fundiariopastrutor, o agente financiador,
os produtores e comerciantes de materiais de cgéstre, por fim, as equipes

técnicas que concebem 0s projetos necessarios gpagaecucdo do produto.
(CAVALCANTI, 2010, p. 35)

Dessa forma, o Convida Suape pretende atuar comogtande incorporador,
disponibilizando lotes para que outros empreendsdorcais também assumam a construcao
de imoveis, seguindo parametros estipulados pelojetpr Estes empreendedores

corresponderiam a construtoras que ja atuam na R3dRdo citados como exemplo as

8 Uma fonte de dados para este aspecto poderia ssturdos preliminares realizados. Entretanto aesamao
os disponibilizou porque estédo passando por madifies, conforme explicado anteriormente.
8 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/0%tfievista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.
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empresas Queiroz Galvdo, Pernambuco ConstrutoraR¥ Engenharia, esta Ultima ja
parceira do Grupo Moura Dubeux em outros empreesitis imobiliario?’.

As tipologias propostas no empreendimento dizenitomiespeito ao carater do
desenho urbano proposto, caso, por exemplo, deeitorsewalkability adotado no projeto.
Segundo este conceito, os tracados das vias sd@&nhdes de modo a facilitar o
deslocamento a pé, assegurando que ninguém estegagsade 200 metros de distancia do
comércio ou de espacos comunitarios. Segundo umedtsvistado8, foram pensadas
diversas centralidades para estimular este tipgedlcamento, além de adotaix de usos e
densidades variadas. S&o previstas tipologiasroetiais trés pavimentos, térreo mais sete
e pilotis mais doze pavimentos, sendo este o gabarito mauewsto na lei de zoneamento

municipal que vigora na area do empreendiniénto

Um dos entraves corresponde a adequacao desilgifs variadas a demanda local.
Conforme visto anteriormente, todo o conceito dpre@ndimento foi desenvolvido por um
escritorio internacional sediado em Londres, ogdest das tipologias propostas levaram em
consideracao fatores como eficiéncia energética ethan orientacdo solar, principios
incorporados nasmart cities Um dos agentes privados entrevistdtdasponta que as
tipologias foram concebidas segundo um “padréopawbe devido as diferencas culturais
foi necessario uma “tropicalizacado” das proposmecesso feito pela equipe da propria
empresa. Como exemplo, na referida entrevistaaéaia tipologia de edificios escalonados,
que seria uma inovacao para os padrbes locaismpengontrou resisténcia na prospeccgao

com o mercado local.

Na fase de prospecc¢ao de interessados na im@andacprojeto, os empreendedores
locais também mostraram resisténcia a adocdo demistm em algumas edificacdes,

caracteristica de projeto importante no conceitdCdavida Suapé Um dos entrevistados

% Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.

% Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/2015

% No Art. 11 da Lei n° 2.891/2011, que instituiu BDAJ 1 sdo descritas as tipologias previstas para as
edificacbes, com seus respectivos parametros wtltars. Uma primeira tipologia corresponde a edgdes
geminadas com numero maximo de pavimentos de téme® um. A segunda tipologia corresponde a bloco
vertical, com nimero maximo de pavimentos de témais doze.

% |dem nota anterior.

% Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.
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relatou: “uma coisa que tem muita resisténcia, noeaqui, € o uso misto, de ter comércio no

térreo, porque o pessoal acha que desqualitica.”

No caso das tipologias habitacionais, uma egfimtédotada para a captacdo de
recursos foi a realizacdo de contatos com emprsagido, a fim de atrair potenciais

compradores conforme relatado:

[...] a gente abordou as empresas de Suape paga satseus funcionarios ndo
gostariam de ter uma residéncia em Convida. E degtve sucesso com a
Petrobras, desenvolvemos dois prédios com elesodém Convida?®

[...] € como se estivéssemos fazendo apartamengtsntizados, estamos fazendo
dois prédios diretamente com os clierites.

Consequentemente, esta postura implica em um gzoaiferente de elaboracdo dos
arranjos e programas das unidades habitacionaisnitpglo uma personalizacdo da
edificacdo para determinados clientes. Além diégmssivel ainda a ocorréncia de variacdes
tipologicas em funcdo também dos interesses de oamaporadora que ingressar na
execucdo do empreendimento Convida Suape. Istoege do fato que a execucdo das

tipologias néo ficara a cargo exclusivamente daresappromotora do Convida:

No masterplan tem diferentes tipologias, entdo para as tipalegnais populares,

como Minha Casa Minha Vida, a gente abordou inaagaras que tenham esse
perfil. A MRV, por exemplo, é a maior incorporadata Brasil em Minha Casa

Minha Vida. Entéo ela se interessou em ficar cogurabs glebas do Convida, para
poder fazer o seu produto. Ai quando tem um pouais de alto padrdo, a gente vai
abordar a Moura Dubeux, a Pernambuco Construtor@ueiroz Galvao. Essas

incorporadoras, que sao outras, ndo necessarignee@tmvida ndo é um projeto da
Moura Dubeux, nés estamos fazendo a infraestrifiordp terreno. E nés vamos
trazer as incorporadoras, sdo incorporadoras dei@nnJa no conceito do bairro
planejado.

Tendo isto em vista, € possivel notar a multipide de atores do mercado envolvidos na
implantacdo do Convida Suape, cabe entédo refletiresa influéncia que um espaco deste
tipo pode exercer ao possibilitar aos empreendsdorais a construcdo de uma “cidade”
conforme seus idearios. Tendo sido expostos ostasperojetuais do empreendimento, bem
como salientadas suas caracteristicas e inovag®egjuir propde-se aprofundar nas relagbes

entre os atores que propiciaram a emergéncia deidz8uape.

% |dem nota 75.
% Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/2015
7 1dem nota anterior.
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4.3 Analise dos Sistemas de Governanca

Conforme indicado no referencial tedrico, a abgesa sobre os arranjos institucionais
de governanca em relacdo as “cidades e bairrogjptios” € fundamental na compreensao
das inovacdes introduzidas e no papel da govermamgaojeto tanto pelos agentes do setor
privado quanto do setor publico, tendo em vistaa@gies arranjos se caracterizam como uma
inovacdo no produto imobilidrio conforme tratadauiagd compreensdo de como estes
agentes se relacionam é bastante relevante, coarsilteque as articulagdes promovidas entre

os diferentes atores tém reflexos importantes mandica de producéo do espaco urbano.

Para o estudo de caso em questdo abordou-selnraoi® as relacdes entre os
proprios agentes do mercado, procurando esclapassiveis inovagdes no relacionamento
entre as empresas envolvidas. Em seguida, o intoitanalisar as articulagbes entre os
agentes do mercado imobiliario e o poder publicam gpossiveis acdes no sentido de

viabilizar a implantacédo do empreendimento Con@dape.

4.3.1 Arranjos de governanca em relacdo ao mercado

Sendo uma iniciativa privada, de modo geral o poofgonvida Suape foi idealizado
pelo Grupo Moura Dubeux Engenharia, cuja atuacdameocado imobiliario do Recife
remonta ao ano de 1983, quando a empresa foi fangalbs irmaos Aluisio, Gustavo e
Marcos José Moura Dubeux. Ao longo do tempo, a esgpexpandiu-se no Nordeste, tendo
empreendimentos em capitais como Natal, Salvadotaleza e Maceio. Inicialmente voltada
para a producao de habitacdes de luxo e alto padr@mnpresa diversificou ao longo do
tempo suas atividades, atuando também na constdec@mpresariais, hotéis e flats, além do
investimento na producao de habitacdes voltadasgsaclasses média e baixa, com a criacao
da marca Vivex (2008j.

% Esta linha de produtos da empresa é segmentadsategrias Popular (destinadas a renda de 3 @fosal
minimos), Econdmico (de 5 a 7 salarios minimosyléelio Padrdo (variado de 7 a 8 ou 9 salarios migjmo
Cada faixa apresenta caracteristicas tipolégicasodolégicas distintas, tomando-se sempre o cuiddelo
diferenciar esta linha do segmento de producdaxdeda empresa, a exemplo da caracterizacdo ddetpsode
Médio Padrdo: “Embora esses empreendimentos possuamesma caracteristica técnica dos projetos
executados pela Moura Dubeux e preco de vendaaquote em alguns casos adotamos a Marca Vivex com o
objetivo de diferenciar produtos em localiza¢be® ¢terrenos mais acessiveis, unidades de menopévadva

e especificagdes mais simples.” Informacdes dispamiem: <http://wwwl.mouradubeux.com.br/md/quem-
somos/linha-de-produto.html>.
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Em 2007 o grupo langou o projeto Cone Suape, seandmpresa Cone S.A., com
participacdo dos socios, lancada em 2010. Localizaml Cabo de Santo Agostinho, sua
atuacdo é de grande importancia para compreengi@eegéncia do projeto Convida Suape.
O Cone Suape consiste em uma plataforma de empmesrids de logistica e servicos
(inclusive com a previsao ddopping centee hotel), estruturada em unidades de negécios
com atividades segmentadas: Multimodal, Plug & PkRgregados, Multicenter, Zona de
Processamento de Aco (ZPA) e Zona de Processamergportacdo (ZPEf.A Cone S.A.
€ uma sociedade por acdes de capital fechado, siguiéica que os valores mobiliarios da
empresa (como acdes, debéntures, entre outrosyacinegociaveis no mercado de valores
mobiliarios!®® Constituida em 06 de abril de 2010, por meio d@site projetos da Moura
Dubeux Engenharia S.A. desde 2007, o controle darema passou a Conepar S.A. que
adquiriu as acOes da controladora anterior em 23bdéde 2010. Ainda no mesmo ano 0s
empreendedores optaram pela entrada do Fundo éstimento do FGTS (FI FGTS) no

capital social da Cone S'&.

No que diz respeito ao projeto Convida Suape, ceemuler a estrutura destas
empresas € de suma importancia. A Cone S.A. e ai@orCidades Planejadas estdo
estreitamente relacionadas nos seus interessesda@dts no Cabo de Santo Agostinho. Em
materiais publicitarios e divulgacdo na imprensgyrojeto Convida Suape é associado a
expertise do Grupo Moura Dubeux e da Cone S.Adasearificada, no entanto, a vinculagéo
do projeto a “Convida Cidades Planejadas” (Figia #rata-se de uma marca, cujo registro
foi solicitado ao Instituto Nacional da Propriedadeéustrial (INPI1}°? pela empresa Convida
Suape S.A.. Tendo a Moura Dubeux como acioffistasta empresa é sediada no Recife,
porém durante a elaboracdo desta dissertacdo, gdartsua estrutura operacional foi

transferida para o Cabo de Santo Agostinho, ermaadrse instalada provisoriamente em um

% Além da plataforma Suape, outros empreendimergatedtaque s&o a Cone Aratu (em Simdes Filho, Bahia
a Cone Goiana (em Pernambuco).

10 0 Art. £ da Lei n° 6.404/1976 caracteriza as companhiagaabdechada, tendo sido retificado pela Lei n°
10.303/2001. No caso da companhia aberta, seuesaimwbiliarios sdo admitidos a negociacéo no ndercia
valores mobiliarios.

191 CONE S.A. Demonstracdes financeiras em 31 de demmende 2014 e 2013. Disponivel em:
<http://conebr.com/dfs/>.

1920 INPI é uma autarquia federal vinculada ao Méristdo Desenvolvimento, IndGstria e Comércio Hater
responsavel pelo aperfeicoamento, disseminagdos&iyelo sistema brasileiro de concessdo e gardaetia
direitos de propriedade intelectual para a inddistri Informacéao disponivel em:
<http://www.inpi.gov.br/Portal/sobre/estrutura>.

193 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
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dos galpbes da Cone S.A.. Segundo os agentes @sivadrevistados, essa mudanca le
em consideracao ter uma maior proximidade com eecande dbras d¢ Convida Suape,

tendo em vista as expectativas de implementacfoagjeto a partir do ano de 20

Figura 39 - Marca Convida Cidades
Planejadas

vida

CIDADES PLANEJADAS
Fonte: Folder do projeto Convida Suape.
O financiamento do projeto Convida Suape tem imvesttos da empresa criada p
esse fim em conjunto com outras fontes. O lancameintial do projeto em 15 de maio ¢
2012 tinha como expectativas apresentar o coneeitvestidores e incorporadorecais.

Todavia, um dos entrevistact®

informou que também foi feito um lancamento
empreendimento no exterior, a fim de captar recupswa a obra. Inicialmente foi criado |
fundo de investimento e participacdo para investslinteressados, com as:oria do Banco
Geradot®® na gestdo e estruturacdo deste fundo. Todaviaidevasdo os trés an
decorrentes desde o lancamento do projeto até oemtonem que foranrealizadas as
entrevistas desta dissertacdo, um dos entrevistattosnou a necessidade empresa de
captar mais recursos para dar suporte a implant@dgdwojeto. Dessa forma, em 2015,
periodo das entrevistas, outra operacao finanestava em andamento a fim de atrair r

106

investimentos, processo ndo detalhado pelo agemnv&dp entrvistadc ", sendo ressaltada

apenas a regularidade da operacéo conforme as siestipuladas pela Comissao de Val

194 1dem nota anterior.

195 0 Banco Gerador é uma instituicdo financeira coividaides iniciadas em 2009, que “faz parte da F
Financeira do Nordeste, juntamente com a Compdfttalsior de Seguros e a Finacap Consultoria Faiea
A Rede possibilita aoslientes das trés instituicdes o acesso, em coesligderenciadas, a produtos e serv
nas areas de crédito, financiamento, investimesgguros e gestao de recursos.” Com produtos emsds
areas de crédito, cabe destacar aqui a atuacampl@sacomo Banco de Investimento, tendo em vista
auxilia as empresas no mercado local, “funcionasaioo catalisador do seu desenvolvimentanvestindo n:
profissionalizagdo dos seus negdcios, buscandceduad de capital (IPCjoint venture, fusdes, vendas ou
aquisicdes com outrgayerslocais ou nacionais/multinacionais.” (Informacdedra&das de apresentag
institucional da instituicdo, disponivel e
http://www1.bancogerador.com.br/cms/opencms/baneoige2011/pt/quemsomos/index.hti

1% Entrevisa com Mercado 01, realizada em 05/0¢
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Mobiliarios (CVM)'*’. De acordo com o entrevistado, o grande interdssiavestidores no
projeto foi recebido pela empresa como uma respasiva:

O fundo de investimento e participacdo que a gétantou durante o projeto,
agora, foi um fundo registrado na CVM. Tudo ceminlum banco local nos
ajustou, nos ajudou na gestdo, na captacdo, faured® Gerador. E ele ofereceu
esses projetos ai, e conseguiu criar um fundo wstiidores que acreditaram nesse
projeto. Ai esses investidores, eles depositam w dieheiro, ai, com uma
perspectiva de ganho futuro, né!? Tudo certinhalizado dentro das regras da
legislacdo brasileira. O fato de a gente ter le@messa primeira parte dos recursos,
ja foi pra gente um bom exemplo de como o projetoos. Porque ele atraiu
investidores de fora do Brasil, inclusive; que gost do projetd®

Nesse sentido, é interessante resgatar a refldedoeal (2012a), em que a autora
considera o papel da acumulagéo capitalista nbedstamento de inovagbes em formatos de
governanga corporativa no mercado:

A oferta por produtos e equipamentos deve permifortalecimento da capacidade
das empresas em direcionar e atrair capitais edede forma diversificada e
flexivel. O novo mercado imobiliario tem que seqde a dinamica da acumulagao
capitalista, propiciando a criagdo de espacos seigwhes e capitais flexiveis e

estimulando a produgdo e o consumo capitalistasgage tanto geografico quanto
econdmico. (LEAL, 2012a, p. 23)

Ou seja, aléem destes mecanismos de captacéo adsagoél perceptivel o processo de
criacao de varias empresas ligadas as atividadesadeesmo grupo econdémico. Além das ja
citadas acima, nos documentos referentes ao prGmteida Suape consultados na PMCSA
constam referéncias ainda as empresas AlvorecgreSsid (como proprietaria de algumas
das glebas) e Convida Fase 1A S/A, para a prinfiaga de implantacdo do projeto. No
Quadro 12 é possivel depreender a distribuicdo tdleuigbes entre as varias empresas
citadas, bem como os principais responsaveis @ empresa. Certamente esta estratégia de
fragmentacao e seu consequente novo desenho nasigdgpdo grupo corresponde a uma
inovacao, possivelmente relacionada a questdoesciiras. Este € um formato de governanca
que se repete a cada empreendimento, sendo idt@esPNStatar a estruturacdo de varias

empresas a fim de tratar do projeto Convida Suape.

197 A CVM é uma entidade autarquica em regime espediatulada ao Ministério da Fazenda, com o intdio
fiscalizar, normatizar, disciplinar e desenvolvermercado de valores mobiliarios no Brasil. Infordes;
disponiveis em: < http://www.cvm.gov.br/index.html>

198 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
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Empresa Data de Natureza Capital Social Quadro de Sécios e Administradores na Atividade Atividades Economicas
Abertura Juridica base de dados do Cadastro Nacional da Economica Secundarias
Pessoa Juridica (CNPJ) Principal
Moura Dubeux 01/09/1987 | Sociedade menR$ Marcos Jose Moura Dubeux (Diretor) Construgdo de Servigos especializados para
Engenharia S/A Andnima 241.646.335,28 Gustavo Jose Moura Dubeux (Diretor) edificios construgdo nao especificados
Aberta Aluisio Jose Moura Dubeux (Diretor) anteriormente
Eduardo Fernandes de Moura (Diretor)
Homero Leite Maia Moutinho da Silva
(Diretor)
Fernando Henrique Affonso Ferreira de
Amorim (Diretor)
lAlexandre Elgarten Rocha (Diretor)
Roberto de Moraes Cardoso (Diretor)
Fernando Eduardo Arraes Feitosa (Diretor)
Conepar S/A 22/06/2009 | Sociedade RS 538.243.513,75 |Marcos Roberto Bezerra de Mello Moura Outras Compra e venda de imdveis préprios;
Andnima Dubeux (Presidente) sociedades de Aluguel de imdveis préprios;
Fechada Marcos Jose Moura Dubeux (Diretor) participacao, Incorporagdo de empreendimentos
exceto holdings. [imobiliarios.
Convida Suape 29/07/2009 | Sociedade RS 20.785.192,26  |Marcos Roberto Bezerra de Mello Moura Holdings de Ndo informada
S/A (Marca Andnima Dubeux (Presidente) instituicoes
Convida Fechada IArménio Cavalcanti Ferreira (Diretor) nao-financeiras
Cidades Bruno Gomes de Botton (Diretor)
Planejadas)*
Alvorecer Suape | 01/06/2011 | Sociedade | -- -- -- N3o informada.
S/A** Andnima
Fechada
Convida Fase 03/10/2011 Sociedade RS 12.971.947,15 |Marcos Roberto Bezerra de Mello Moura Compra e venda [Corretagem na compra e venda e
1A S/A Anbnima Dubeux (Presidente) de imdveis avaliagdo de imoveis;
Fechada Gustavo Jose Moura Dubeux (Diretor) préprios Aluguel de imdveis préprios;
IArménio Cavalcanti Ferreira (Diretor) Incorporagdo de empreendimentos
imobiliarios;

* Em 2012, a empresa deu entrada no pedido de registro de marca no INPI solicitando, no periodo em que esta dissertagdo foi elaborada a solicitagdo ainda estava em analise
conforme consulta ao portal do INPI.

** No momento da consulta para elaboragdo deste quadro, a situagdo cadastral da empresa constava como baixada em 20/05/2015, por motivo de cisdo total. Por esta razdo
as informagdes suprimidas nesta tabela ndo estavam disponiveis.
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Para o desenvolvimento do projeto foi estruturasioamplo leque de colaboradores.
A partir da acionista principal do projeto, foi ¢@tado a Broadway Malyan, escritorio de
arquitetura e urbanismo internacional, com experém projetos de urbanizagdo, sendo
contratado também o escritorio de arquitetura matioAlcindo Dell’Agnese, para
compatibilizar os conceitos originais do projetocéndicdes do pais. Os projetos de
infraestrutura ficaram a cargo da Projetec, e adeste viabilidade ambiental prévio foi
desenvolvido pelo escritorio de advocacia Piresofyddos & Consultores. Com estimativa
orcamentaria inicial da Eletronord, financeirameatgrojeto foi assessorado pela Ernest
Young, apontada pelo entrevistado como “uma das@ugaandes [empresas] mundiais em

questdo de auditoria de modelagem econdmico fifaric®.

Em relacdo a execucdo do projeto, embora venharaspensabilizar por algumas
obras especificas, a intencdo da empresa resporsdleeConvida Suape € atuar como
incorporadora, conforme relatado:

[...] n6s vamos trabalhar o parcelamento do soku, & constru¢des vao vir outras
empresas. N&o quer dizer que vamos executar dsieslifacho que dessa fase 01,
acho que 1% vai ser Moura Dubeux. N6s vamos tdotes e ai a pessoa vem e
compra para construir. [...] vai depender de ungociacdo do comercial [setor da

empresa] com quem vai comprar. Se a pessoa quoiseipodemos ter lotes com o

Nosso projeto, e ai a pessoa vem e constréi o moegeto, ou entdo compra s6 o

lote 110

Para tanto, a empresa procura contar com a paceratras empresas do mercado
imobiliario, j& consolidadas no mercado local. Rasegmento de producéo de habitacdes de
alto padrdo foram citadas empresas como a prépoardDubeux, além de outras ja
consolidadas no mercado local como Pernambuco @omst e Queiroz Galvao, por
exemplo. Ja no segmento mais popular, direcionamldP@grama MCMV, o0s agentes
privados entrevistados informaram que j& foramdilos acordos com a MRV Engenh&ria
empresa ja parceira da Moura Dubeux em outros emgientos. A MRV Engenharia atua
na producdo de iméveis para a classe média e nbéika e intitula-se como “a maior
construtora e incorporadora do pafé”Sua producéo se estende em mais de cento e trinta

cidades brasileiras, e para o Convida Suape Fase ffXevisdo é que cerca de 60% das

1991dem nota anterior.

10 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.

1 Empresa mineira fundada em 1979, com foco no guiblas classes "B", "C" e "D", primordialmente.
112 |nformac&o disponivel em: http://www.mrv.com.bstitucional/. Acesso em: 08 jun. 2015.
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unidades habitacionais sejam dentro do Programa MGA4to que ja ha um acordo fechado
para a producédo de 2.400 unidades habitacionais\pel 3

Conforme abordado anteriormente, no caso das aciifies que ficardo a cargo da
empresa, uma estratégia adotada para a captacéoutleos foi a realizacao de contatos com
empresas implantadas no CIPS, a fim de atrair patisncompradores com a producao de
edificios personalizados. Um dos entrevistadosaela

[...] a gente abordou as empresas de Suape paea Satseus funcionarios nao
gostariam de ter uma residéncia em Convida. E degive sucesso com a
Petrobras, com a Refinaria... e assinamos ja @@agaoventa memorandos ou pré-
acordos de compra, desenvolvemos dois prédios mmndentro do Convidd?

4.3.2 Arranjos institucionais com envolvimento do Estado

O langcamento oficial do projeto Convida Suape @oem 15 de maio de 2012, em
evento realizado no Recife, ocasido em que o prépetpresentado a potenciais investidores
e autoridades publicHS. De acordo com declaracées dos agentes polititosvistados, este
foi o primeiro contato dos representantes do Pda@ghislativo municipal com o projeto,
sendo afirmado que ndo houve nenhum contato antariparceria dos empreendedores com
os vereadores no sentido de viabilizar o prdjétéo que concerne ao Poder Executivo, em
entrevistas com o0s agentes privados e publicosenanvrelatos de diversos contatos entre
estes agentes ao longo do tempo, inclusive antdsm@amento oficial do projeto. Estes
contatos, em carater informal, tinham como objetipoesentar o projeto ao poder publico,

além de dirimir eventuais davidas dos empreendstidre

Contudo, importa registrar que estes contatosamgoapel relevante na alteracdo do

zoneamento municipal, com a proposta de criacidzal@as especiais Zedu 1 (Zona Especial

113 Nesse sentido, é valido salientar que, no poeardpresa Moura Dubeux, dentro da linha Vivex,gmssto

de producao de habitacdes classificado como Popudasscrito como “Habitac8es tipo casas populaves 39

m2 em média e edificacbes com térreo mais 1 owineatos com escala superior a 300 unidades pgurcion
Nesse caso adotaremos a construcdo padronizada@damoom minimas variacfes de modelo. Basicamente
desenvolveremos esse produto no territério esicatéde Suape através do Cone Suape.” (Grifo nosso).
Informacdes disponiveis em: <http://www1.mouradubeam.br/md/quem-somos/linha-de-produto.html>.

14 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.

115 1dem nota anterior.

118 Entrevista com Legislativo 01, realizada em 06(B5éntrevista com Legislativo 02, realizada en®32/5.

17 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
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de Dinamizacdo Urbanistica) e Zece 2 (Zona EspaigalConsolidacdo Estratégitd)
correspondentes as Leis n°® 2.891/2011 e n° 2@88P/Zatingindo areas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico. A Figura 43 relaciona tealpmnte as acdes e iniciativas tomadas
por parte dos empreendedores, bem como do podicgéiunicipal. De modo geral, a area
urbana do Cabo de Santo Agostinho ndo possui untdgrestoque de areas disponiveis para
novos parcelamentos, embora as glebas rurais m@stédecorrentes de terras de engenhos,
por exemplo) possam constituir um estoque de tgragsiveis de parcelamento. Tratando
especificamente do caso da Zedu 1, esta revisdGponeamento municipal era de suma
importancia tendo em vista que, de acordo com @awoento entdo existente, a area a ser
destinada ao Convida Suape era uma area ruralromedda por areas dos Engenhos Santa
Rosa, Santa Amélia e Café. Os aspectos urbanistesias modificacbes foram abordados
anteriormente.

Figura 40 - Linha temporal de atuacdo do Grupofdl@ubeux e acdes municipais relacionadas ao
projeto Convida Suape

RESERVA DO PAIVA
Lei n® 2.891/2011 Ingresso na Ingresso na
Lei n2 2.387/2007 (ZEDU 1) PRCSA PIMCSA
(ZETUM] — Reserva Lein® 2.882/2011 Loteamento Loteamento
CABO DE SANTO do Paiva (ZECE 2) Convida Fase 1 (_'mwlitla 1-Fases
AGOSTINHO ol
2007 2000 2013 2014 >
ATUACAO DO
GRUPO MOURA
DUBEUX
<L 1987 DO ... SRS ... 2011 - 2015 | >
Fundagdo da  Lancamento do Fundagdo da Fundacdo da Langamento Previsdo
Moura Dubeux  projeto Cone Conepar S/A Alvorecer Suape S/A oficial do Lancamento /
Engenharia /A Suape Fundagao da e Convida Fase 1A projeto Comercializagao
Convida Suape 5/4 S/A Convida Suape Convida Suape Fase
w CO Inicio das operagdes 1
N E do Cone Suape
Moura b v E" I ‘-\”da
Dubeux o

Engentaria

Fonte: Elaborado pela autora.

18 A ZECE 2 corresponde a uma zona especial destamslasos logistico, industrial, de servigos, tinsibnal,
comercial e cultural. A plataforma Suape da Come &m boa parte de suas instala¢des situada nesta O
mesmo grupo econdmico também é proprietario dadetestinadas ao projeto Convida Suape, situado na
ZEDU 1.
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Embora os relatos das entrevistas realizadas rtedlestacado que a iniciativa da lei
gue instituiu a Zedu 1 partiu do Poder ExecutivonMipal, o processo néo foi conduzido
isoladamente por este ator institucional. Apesandte terem ocorrido contatos diretos entre
os empreendedores e 0s vereadores municipais neeqeéere ao processo de aprovacao Lei
n°® 2.891/2011, que criou a Zedu 1, a propostaideas da zona foi encaminhada pelo Poder
Executivo. Importa registrar o posicionamento favet do Legislativo na aprovacédo da
referida lei. Questionado sobre este processo,aseutrevistados afirmou:

Isso foi aprovado na gestao anterior, na gest@0ae a 2012. N&o teve empecilho
nenhum aqui [...] o presidente desta casa, tinhayande transito com o prefeito
[na época], que tem uma grande habilidade tambémme@ dos aliados,
entendendo que era necessario aprovar para ageel@ssa zona especifica, e ndo
houve nenhum empecilho, eram 12 vereadores, enfimime, até a oposicao, que
existiam 2 vereadores, concordaram com 0 que yei@ trazer beneficio para o
Cabo. Nado houve impasse nenhum. E vocé sabe, tmlpsojetos que o prefeito
executa tem que passar pelo Legislativo, e contdelao Convida, ao Cone, ao
projeto do Paiva, que é uma area especifica tamfs¥am todos unanimemente

aprovados aqui nessa cabs demos uma contribuicdo muito grandé® Grifo
nosso.

Este ponto de vista do entrevistado refere-se aects politico, e evidencia o
alinhamento politico entre o Poder Executivo e gidlativo na época de aprovacao da lei da
Zedu 1. Se pelo sentido politico ndo houve impasaesprovacao desta lei, por outro lado é
valido questionar esta decisdo de aprovacao sobiésrtecnico, em relacdo ao conteudo da
legislacdo. Em vérias entrevistas, foi possiveleapder que, no caso da Camara dos
Vereadores, houve uma prevaléncia do aspectoqmobtn detrimento do aspecto técnico na
aprovacao da lei. Sobre um processo deste tipaasnentrevistados afirma:

[...] discussdo ndo existe. Tem um projeto assimacesse. Chega o anteprojeto da
lei na nossa méo, sdo 15 paginas, apresenta laogessdo da terca-feira, para votar
amanha. Vocé vai pegar 15 paginas para ler de anpmi outro, ninguém tem

interesse. [...] porque ndo existir a discussao &dtar os questionamentos e pegar

guem td em cima. Entdo vamos mandar aqui o an&prpio cara, amanhd a gente
vota, n&o vai ter tempo de ninguém ler, o pessaimeresse de &7

A baixa qualificacdo técnica dos vereadores panapceender as consequéncias desta

alteracdo no zoneamento municipal é evidenciada f@ios agentes politicos, como por um

19 Entrevista com Legislativo 01, realizada em 0685/
120 Entrevista com Legislativo 02, realizada em 12(85/
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dos agentes publicos entrevistados. Os relatosdritzs abaixo demonstram a falta de

conhecimento técnico dos vereadores para a congéeela lei em termos urbanistitds
Teve a participacdo da casa porque teve algunsaderes [...] que propuseram
algumas emendas. Ndo tenho certeza quem foi, masreal. Dos 12 [vereadores na
época], tiveram alguns que participaram com ememmgrojeto ampliando ou
diminuindo, mas isso faz parte do projeto. O pmjejuando vem, ele entra em
discussdo na casa e as comissfes, Comissdo de €bradas entram em consenso
para discutir as coisas. Ai lapida melhor e envi@s ndo teve nenhuma

participacdo direta ndo porque esse projeto veio tbto do Executivo. Foi uma
discuss&o na Secretaria de Planejamento, de Meio Aiente[...]*?*Grifo nosso.

Foi a partir do poder executivo, encaminhado pa@amara e sancionado pela

Céamara. [...] Os vereadores ndo tinham embasantéciiico para compreender a
lei.t??

No entanto, se o Poder Legislativo teve papel di&a derma coadjuvante em relacdo
ao empreendimento, a situacdo ndo € a mesma cader Pxecutivo Municipal, tendo em
vista seu papel na regulagéo urbanistica. Em cut2011 - um més antes da aprovacao da
lei da Zedu 1 - a Superintendéncia de PlanejameRimjetos (SPP), subordinada a Secretaria
Municipal de Planejamento e Meio Ambiente (SMPMA&nitiu um parecer sobre a
implantacdo das zonas especiais Zedu 1 e Zece @cOmento registra que a analise
elaborada tomou como referéncia “documentos sadiog pela SMPMA ao empreendedor
em resposta a sua demanda de instalagdo de emprestus” (CABO DE SANTO
AGOSTINHO, 2011b, p. 03), tendo em vista a progusigle empreendimentos pelo
empreendedor identificado no documento como a eap@one Suape/ Moura Dubeux,
“proprietario de terrenos onde projeta-se a pdgiioie de implantagdo das novas Zonas
Especiais” (CABO DE SANTO AGOSTINHO, 2011b, p. 04). documento nao cita
nominalmente empreendimentos especificos, apends al duas demandas: i) implantacéo
de empreendimentos industriais, de servicos praflucdo de habitacdo para varias faixas de
renda. Estas demandas levavam em consideracadextmoacondmico propiciado pelo CIPS
na época.

121 Sobre o processo de revisdo da LUOS, em que podemer alteracdes de zoneamento como ocorreu com a
Zedu 1, o entrevistado Legislativo 01 reconhece déficit da casa: “(...) o presidente da Camaraatinh
comentado que ia contratar um engenheiro, um atquipessoas da area, que pudessem dar um pametent

da casa, entendeu? A gente entende o que é bormp#rarar a olho nu ou o que é ruim a olho nu, nés
tecnicamente como vocé conhece, como um engentaitzece, o que tem de bom a gente tem que ter esse
conhecimento pra que a gente ndo possa aprovacaisgaqui ha casa pra que o pessoal ndo pens&ainas

a gente ganhou alguma coisa.” Entrevista com Lagiyisl 01, realizada em 06/05/15.

122 Entrevista com Legislativo 01, realizada em 0685/

123 Entrevista com Executivo 01, realizada em 17/04Q%ntrevistado ainda relatou que por diversagsiez
técnicos da PMCSA foram & Camara Municipal partaester aos vereadores sobre em que consistia a lei
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A andlise elaborada também leva em consideracdatam de o Cabo de Santo
Agostinho tratar-se de um municipio metropolitagi@vendo-se, portanto considerar a
integracdo do zoneamento municipal com “zoneamentesritorialidades formais existentes
na esfera estaduais e municipal, com especial &epgra os territorios limitrofes” (CABO
DE SANTO AGOSTINHO, 2011b, p. 08). Dessa forma, azuimento indica como atores
envolvidos a PMCSA e a Céamara dos Vereadores noit@nmbunicipal; a agéncia
CONDEPE/FIDEM e a FUNDARPE (Fundacdo do PatrimdHistorico e Artistico de
Pernambuco), instituicbes estaduais; além da Em@espe e dos “Agentes Imobiliarios-
empreendedores/proprietarios da terra” (CABO DE $AMGOSTINHO, 2011b, p. 08). Os
anteprojetos das leis da Zedu 1 e Zece 2 foramnenbados para apreciacdo da Agéncia
Condepe Fidem, que manifestou-se favoravelmentalkesdo que o tracado da ferrovia

Transnordestina deveria ser readequado de forréa aetcionar a Zedu 1.

Quanto a tramitacdo do processo de aprovacao @etgonvida Suape na PMCSA,
embora se trate de um empreendimento Unico, ogt@@isconduzir 0 processo de aprovacao
em etapas, trabalhadas de acordo com o registnmalaiculas do terreno, conforme relatado
anteriormente. Institucionalmente, esta estratégiaaprovacdo fragmentada néo pressupde
um controle urbano amplo sobre a proposta do r@envida Suape como um todo:

[...] essemasterplanele ndo é aprovado entendesse? Ele é, tem aduoiboada
prefeitura, da Fidem, se perguntar assim ‘tem algunjeto dessemasterplan
aprovado?’ Naomasterplanndo. O que € que acontece: a gente temasterplan
mas a gente vai aprovando a medida que os empneemitdis sdo aprovados. Entao
assim, o que é que foi apresentado: na fase lean@nto Convida Fase 1, ai ta
aprovado, o loteamento Convida 1.1 e 1.2 e essa&s fublicas. [...A gente so
tem omasterplanpra se guiar qual vai ser a orientagcao do propri€trio, o que é
gue ele pretende fazer no toddAi assim, institucional que a gente pode garantir

somente essa histéria, o que é que tem, o que doga@rovado sabé¥? Grifo
Nosso.

Isto significa que, a despeito da existéncia demasterplangeral da area, a titulo de
aprovacao municipal, os empreendedores tem a &tergpara alterar as demais etapas do
empreendimento conforme sua conveniéncia e sé slepoesentar a PMCSA suas propostas
finais. Este posicionamento dos empreendedoreseéee se acirrado com o atual processo
de reformulagédo do projeto, em que um dos agenieadps?® entrevistados negou a

disponibilizacdo de materiais graficos do projet®ja em seu formato anterior ou 0S novos

124 Entrevista com Executivo 02, realizada em 23/04CHbe ressaltar que o relato refere-se ao nivebuigole
urbano, sendo este projeto discutido em sua tatgi@m outras instancias e niveis da PMCSA.
125 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.
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estudos em elaboracédseb a justificativede que alivulgacado de uma alteracdo na [osta
ja apresentada daria margem a questionamentodagéaea situacao financeira da empi

Dividido em quatro etapas, 0 processo referentg étdpa ingressou IPMCSA em

BN

junho de 2013, e foi encaminhado a SC.URB. Posteente, por iniciativa dc
empreendedores, a 12 etapa foi redividida, sendooguprocessos referentes ao Loteam
Convida 1 —Fases 1.1 e 1.2 ingressaram na prefeitura em setameb2014. O esquea
indicado na Figura 44lemonstra a relacdo interna dos setores na SMPNM¥um@ndc
identificar o papel de cada um em relagdo ao mofgbnvida Suape. A SMPMA es

diretamente subordinada ao prefeito do munic

Figura 41- Estrutura interna da SMPMA e acdes relacionac
aprovacao do projeto Convida Suape.

SMPMA

Secretaria Municipal de
Planejamento e Meio
Ambiente

SEMA Emissdo de licenca
Licenciamento Ambiental para obra

Secretaria Executiva . .
(emitida previamente)

de Meio Ambiente

Spp Estudos e pareceres técnicos
Superintendéncia de Parecer técnico para justificativa de criagdo
Planejamento e ZECE 2 e ZEDU 1 (2011)
Projetos
SC. URB Anélise de projetos
Superintendéncia de Loteamento Convida 1 - Fase 1 (2013)
Controle Urbano Loteamento Convida 1 —Fases 1.1 e 1.2 (2014)

Fonte:Elaborado pela autora com base em dados da P\

Entre as articulagdes estabelecidas com o poddcpmais enfatizadas pelos ager
privados, estdo as relacionadas a implantacdoajet@s institucionais e de mobilidade q
dessem suporte ao projeto ou que o viabilizassentasdo das obras de mobilidade, con
implantacdo da PB33 e a modificacdo ctracado da ferrovia Transnordestina, foram fe
negociagfes com os 0rgaos responsave cada equipamento de infraestrutura (ver Qu
11). Conforme relatos, estas negociacdes fora iniciativa da empresa responséavel g

implantacdo do Convida Ste. Em relacdo a P&33, principal eixo viario do projeto, u
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dos agentes publicos entrevistaddapontou a criacdo da via como uma demanda do poder
publico municipal aos empreendedores, que por sudevaram a proposta de implantacdo da
via como uma PE ao governo do estado de PernamBstmUltimo por sua vez, justificado
tecnicamente pelo municipio teria avaliado positigate a proposta. Para os

empreendedores, a criagdo de uma via deste poempeeendimento é um fator positivo:

[...] tem essa via aqui, que é a PE 033, que vasgraaqui em todo o
empreendimento. Ela sai da BR 101 e conecta aquigudro até a PE 060, no caso,
vamos doar as areas e ai 0 governo € que vaimensabilizar pela execugao. Essa
PE ta4 em licitagdo no DER, o tragado dela foi umudes conjunto nosso, entre o
Convida e o DER, entdo nds nao vamos fazer essagi® cedemos a area, porque
tem que ter essa via para facilitar 116?

A implantacdo dos equipamentos institucionais iptes - UFRPE e IFPE - também
foram fruto de negociacdo da empresa, que considepapel relevante destas instituicbes na

viabilidade do empreendimento:

Com isso a gente ja tem duas ancoras importantaogaojeto.

Eu acho que um projeto como esse precisa dessédipaticulacéo, vocé tem que
conversar previamente com a ponta da demanda, ta danoferta e com a ponta
institucional, com essas trés coisas juntas vo@baadazendo um projeto de
sucesst®

Em matéria veiculada pelo Portal G1, a reitoraUdRPE, Maria José de Sena,
justifica a escolha do municipio para implantacéaich novo campi: “Existe a demanda por
uma universidade publica federal na regido da MalaO interior ja esta contemplado com
universidade publicas do estalfd” A matéria informa ainda que os cursos ofertdussam
qualificar mdo de obra para atender a demanda dweemdimentos como o Estaleiro

Atlantico Sul e a Refinaria Abreu e Lima.

Sobre 0s recursos para estes equipamentos e amaisnde infraestrutura para um
empreendimento deste porte, um dos entrevistadealta a importancia de investimentos do
poder publico:

Eu acho que vai ter, porque na verdade, o0s pargagspracas, S0 uma
responsabilidade municipal. Tem que haver umaanéer ai. As escolas, também

126 Entrevista com Executivo 01, realizada em 17/04/15

127 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.

128 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/2015

129 OBRA de novo campus da UFRPE, no Cabo, s6 devecapem dezembro. Portal G1. 23 ago. 2013. Digbaniv, <
http://g1.globo.com/pernambuco/vestibular-e-educamsicia/2013/08/obra-de-novo-campus-da-ufrpe-no-
cabo-so-deve-comecar-em-dezembro.html>.
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né!? Vocé pode ver que o governo federal ta invéstld alguns bons milhdes pra
fazer ocampusda universidade federal ecampusdo instituto. Deve haver duas
escolas municipais, que 0 municipio vai ter queestiv. Consequentemente uma
escola estadual, uma delegacia, um corpo de bowosbdirdo isso sdo custos do
governo; que € necessario para a populacdo, ent@nddle vem
automaticament&?

E possivel entdo compreender que foram realizeolostos por parte da empresa: i)
com potenciais clientes do empreendimento, soloettrdbalhadores das empresas
implantadas no CIPS; ii) com incorporadores locaidim de prospectar interessados em
desenvolver produtos imobiliarios no empreendimeatdi) com instituicdes publicas, no

sentido de negociar e atrair equipamentos pubtledateresse da populacdo em geral.

Conforme as entrevistas realizadas, no que djzeitesa beneficios fiscais, ndo ha
informacdes claras sobre beneficios ja concedidoSanvida Suape. No entanto, em 2011,
foi sancionada a Lei n° 2.881, que trata sobre iac&w de incentivos fiscais para
investimentos privados com infraestrutura e equgrdos publicos nas areas de Zona
Especial (CABO DE SANTO AGOSTINHO, 2011c). Atravéla expedicdo de titulos
emitidos pelo Poder Executivo, denominados como tifiGados de Incentivo ao
Desenvolvimento (CID),incentivos poderdo ser coitted nos seguintes tributos: Imposto
Sobre a Propriedade Predial e Territorial UrbaRd (1), Imposto Sobre Servico de Qualquer
Natureza (ISSQN), Imposto Sobre a Transmissdo des Beoveis (ITBI), além de
concessdes nas taxas para analise de projetosrutmast e para licenciamento de
construcdes (CABO DE SANTO AGOSTINHO, 2011c). Oseintivos tem validade prevista
de 25 anos (8 5° do Art. 2°), e incidem sobre onvaltal investido pela iniciativa privada em
obras de infraestrutura como sistema viario, dremagedes de coleta e distribuicdo de aguas
pluviais (Art. 3°).

Possiveis beneficios fiscais ao empreendimentoerdevesultar de legislacéo
especifica, respeitando a Lei n® 2.881/2011. Darastentrevistas, ao tratar desta questéo, foi
citado o empreendimento Reserva do Paiva, tendastena aprovacgéo recente de incentivos
através da Lei n° 3.030/2014. Este empreendimenttbdm integra uma zona especial
municipal, denominada Zona Especial de Turismo,et.a Moradia “Reserva do Paiva”
(ZETLM), e corresponde a um empreendimento comifyadérvicos de lazer e condominios

de alto luxo, intervencdo caracterizada por Leal 01(B) como um

130 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/2015
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‘ecomegaempreendimento’. Para a ZETLM, os benefiaprovados incluem reducdo da
aliquota de IPTU em 30% e reducgédo da aliquota 8®MN; com percentuais que variam de 2

a 5% ao longo do tempo (Art. 2°).

Segundo informacdo de um dos entrevistddopara o exercicio de 2015, o tributo
relativo ao solo a ser recolhido pela empresa spomde ao Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR}*2 De acordo com o Cédigo Tributario do Municipio @abo de
Santo Agostinho (Lei n°® 1.993/2001), o IPTU é apled na zona urbana, urbanizavel ou de
expansdo urbana do municipio, contudo sédo estipsilatbuns requisitos minimos que, de
fato, atualmente ndo se aplicam ao Convida Stpeodavia, caso o projeto venha a ser
executado, é interessante observar como se dargidéncia do imposto conforme ja

explicitado acima.

No que compete a gestdo do empreendimento, admw&a um formato definido. As
infraestruturas do empreendimento serdo executpdis empresa responsavel conforme
previsto na Lei Federal n® 6.766. Todavia, ndo maconsenso claro sobre como sera a
prestacdo de servigcos publicos no Convida Suape.eBimevista realizada com um dos
agentes publicos, o mesmo afirmou que a execucsionftaestruturas necessarias cabe ao
empreendedor, e devem ser executadas de modoaitegs redes existentes no municipio.
De acordo com o entrevistado, ao aprovar um lotetomea prefeitura subentende que
assumira os custos com os servi¢os publicos nemessa

[...] assim que o loteamento é aprovado, é autboiza prefeitura absorve a
demanda de servicos publicos de iluminacdo, queacabtaxa de iluminacdo
publica; o servico de coleta de lixo e residuogleé| o municipio é responsavel por
esse servigo. Ja os servicos que sdo delegadostadoEesgotamento sanitario e
abastecimento de &gua ficam por conta da Compesa.vids, quando o
parcelamento é aprovado as vias deixam de pertemcqroprietario da terra e

passam a ser areas publicas , junto com outras géedicas que ele tem que deixar
para a aprovacdg?

131 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.

132 previsto no artigo 153 da Constituicdo FederalTR foi regulamentado pela Lei n°® 9.393/1996 e é
administrado pela Secretaria da Receita FederaifoGue previsto na Constituicdo, uma parcela dasitias
arrecadadas é repassada pela Unido aos Estadingo Bisderal e Municipios.

133 para incidéncia do IPTU, o Art. 6° do Cédigo Ttéio municipal define como parametros minimos a
presenca de pelo menos dois itens dentre os Istdeguir, construidos ou mantidos pelo Podeidedloheio-

fio ou calgcamento com canalizacdo de agua pluatsstecimento de 4gua, sistema de esgotos sas)itdite

de iluminagéo publica e, presenca de instituicA@m®no ou posto de salde a uma distancia maxintesle
quildmetros do imdvel considerado.

134 Entrevista com Executivo 01, realizada em 17/04/15
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No entanto, segundo os empreendedores, esta emoestn formato de gestdo
compartilhada entre o poder publico e o privade atmomento de elaboragdo desta
dissertacéo essas definicbes estavam em abertesthitorio de advocacia esta assessorando
os empreendedores na elaboracdo do formato deogdstéempreendimento. Porém o
interesse em ter controle na gestédo de servicdgpsiimo empreendimento é explicito:

Ja existia umbenchmark nés vimos em outros lugares, a existéncia densgu
formas, formatos de gestdo compartilhada, entredemppiblico e o poder privado.
L4 em Sé&o Paulo, por exemplo, a seguranga tem QSGUR em alguns lugares
vocé tem seguranga proépria, privada e interligarfa & seguranca publica. Coleta
de lixo, pode ser uma parceria publico privadad&mtds estamos ai com um leque
de opcdes e nossa ideia é fazer, a partir de agoea,estamos comecando a
implantar o projeto; com muitagorkshopspra encontrar o caminho certo pra essa
gestaoA gente ndo quer que o Convida seja uma gestao comatra qualquer, a

gente quer que tenha uma diferenciacéo, pois o pratb é muito bom* (Grifo
NOSSO0)

A criacdo de uma organizacdo da sociedade civilintleresse publico (OSCIP),
relatada pelo agente privado na entrevista como aiteenativa em estudo, corresponde a
uma qualificacéo estabelecida pela Lei Federal #0299, dada a pessoas juridicas de direito
privado, sem fins lucrativos, cujos objetivos sectenham como finalidade prestar servigos
sociais, que “sejam ndo exclusivos do Estado caeniivo e fiscalizacdo do Poder Publico,
mediante vinculo juridico instituido por meio dermie de parceria” (CARDOSO,
CARNEIRO e RODRIGUES, 2014). As OSCIPs foram reguéatadas pelo Decreto n°
3.100/99, porém em 2014 houve a aprovagdo de uno maarco regulatorio (Lei n°
13.019/14) que trata de alguns pontos especifiasspdrcerias entre o Poder Publico e as
organizacdes. Nas pesquisas realizadas, nao fitano €omo este instrumento sera

incorporado na gestao do empreendimento.

Outro entrevistadd® apontou a criacdo de um regulamento a ser incadpono
contrato de compra e venda dos lotes. Este reguatamslaborado pela incorporadora, teria o
intuito de estabelecer regras internas do emprewmdo para uso e ocupacdo do solo no
empreendimento. Esta seria uma estratégia paradimgpealescaracterizacdo do conceito do
projeto. Segundo o entrevistado, julga-se que erides estabelecidas na legislacdo de
zoneamento municipal ndo séo suficientes para mange padroes pretendidos no

empreendimento. Um aspecto interessante citadotnevesta € o0 compromisso em manter o

135 Entrevista com Mercado 01, realizada em 05/05/15.
138 Entrevista com Mercado 02, realizada em 13/05/15.
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zoneamento proposto measterplando empreendimento. Segundo entrevista realizada,ac
definicho do zoneamento, os compradores ndo tedatonomia para alterar os usos
determinados para o lote adquirido:
[...] tem o regimento que estamos pensando, panéemam padrao [...]. Nossa ideia
€ que quando a pessoa compre, va junto do comteatmmpra e venda uma copia
do regimento, que a pessoa tem que seguir aquilidoEassim, se a pessoa quer
comprar esse lote aqui e ele é comercial, masuglafazer outra coisa, ndo pode.

Nés queremos manter esses usos que foram penpadagjarantir a integridade do
projeto, do que foi pensado.

[...] vamos estabelecer alguns parametros nossus, panter as caracteristicas
diferenciadas, e que todo mundo tem que cumprim&e vai descaracterizar o
empreendiment&®’

Este tipo de controle dos empreendedores sobrpacametros de ocupacédo do
empreendimento representa um fato novo no cenadal,| sendo necessarias mais
informacfes para inferir seus impactos. Entre amaeéncias do sistema de governanca
adotado pelo projeto, de modo geral sdo perceptpagicerias financeiras para a construcao
de infraestrutura e equipamentos urbanos necessarimplantacdo do Convida Suape.
Conforme ja destacado por Leal (2011b), estes satarabém tem capacidade de influéncia

significativa na direcéo de politicas, a exempls paliticas urbanas.

Como novidades, além do ja citado controle solweugpacdo do empreendimento, €
possivel notar mudancas na forma de captacdo deessados no empreendimento, com
abordagens diretamente a empresas, por exemplecefelo moradias sob demanda para
funcionéarios. Além disso, as associa¢cdes com owdmagresas do setor imobilirio para
implantagcdo do Convida Suape também representamnawvidade, permitindo ao grupo
responsavel pelo projeto atuar tanto como incogmrguanto como construtor de alguns dos

empreendimentos propostos dentro do Convida Suape.

137 1dem nota anterior.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A associacdo do mercado imobiliario ao mercadonfieao proporcionou novas
formas de captacdo de recursos. A busca do mergadbiliario por mais areas de
investimento e acumulacdo do capital alinha-se @ Ubgica global, expandindo seus
mercados e que visa seguir com seu ritmo de acgéuldo contexto local tratado aqui,
foram identificadas as vertentes de inovacdo nalytooimobiliario mais dominantes no
contexto da RMR: a verticalizagdo, os condominlobe; os empreendimentos do segmento
imobiliario-turistico e por fim, as “cidades e lvag planejados”, vertente que foi mais
explorada nesta dissertacdo. Estes grandes empnegnals, localizados em sua maioria em
pontos periféricos da RMR, podem ser denominadosocoomplexos multiuso, tendo em
vista a diversidade de servicos que pretendem aderéApesar de se colocarem como
“cidades”, com diversidade de tipologias arquitetds e o0 acesso dos mais variados
publicos, é possivel perceber caracteristicasaiasla outros modelos ja existentes, como 0s

condominios fechados e o imobiliario-turistico.

A este modelo de “cidades e bairros planejadostesponde uma estrutura de
governanca centralizada em agentes do setor priveadouito bem articulada ao poder
publico, arranjos que foram tratados aqui no sentd governanca corporativa (LEAL,
2012a). Ha uma forte concentracdo de investimertasempreendimentos imobiliarios
atrelados aos varios polos de desenvolvimento ecmod na RMR, em funcédo das
expectativas de lucro pelo mercado. No caso especid estudo de caso desta dissertacdo, o
Complexo Multiuso Convida Suape, foi possivel peecaima grande articulacdo dos agentes
privados com as mais variadas instancias de amibkcos no sentido de viabilizar seu
empreendimento. Sobre a situagdo normativa, haapaato legal que a principio facilita a
implantacdo do empreendimento. Ainda que ocorranages fora dos limites normativos
instituidos, o Convida Suape parece seguir a lddasagrandes projetos urbanos no Brasil
conforme apontado por Oliveira (2012):

As decisGes do poder publico relacionadas a grambgstos passam por processos
especiais onde as regras sao flexibilizadas, a@gagfiies podem ser suspensas e 0
lema da competividade interurbana ou da integragd@conomia globalizada impde

um pragmatismo que tem seu p’roprio ritmo e regtrins formas e o escopo da

discussédo e da participacdo popular na construgsi@idades. (OLIVEIRA, 2012,
p. 87)
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No que diz respeito aos arranjos de governanga estagentes do setor privado, em
primeiro lugar nota-se a existéncia de um emaramkdadagentes econémicos envolvidos no
financiamento do projeto. A articulagdo do GrupoukdoDubeux com outras empresas do
setor para a implantacdo do projeto constitui-seusnfato novo. Além disso, consta ainda
um formato de negociagdo para producao de habgagdke medida de acordo com as
demandas de empresas do CIPS. Internamente, aanstauma rede de empresas distintas,
porém sob o jugo do mesmo grupo econdmico, quéaatinse em diferentes estagios para
viabilizagdo do projeto. Este € um formato de gomeca que se repete a cada
empreendimento; se no caso de empreendimentos nler perte ha a criacdo de empresas
responsaveis por cada projeto, aqui percebe-sagiorde varias empresas a fim de tratar de
um mesmo projeto, o Convida Suape.

As légicas e estratégias de governanca corporatigtatadas pelas empresas
responsaveis pelo projeto Convida Suape ndo forvdamente esclarecidas nesta pesquisa,
sendo esta lacuna indicada entdo como um relewapiecto de investigacdo em pesquisas
futuras. A compreensdo das manobras e comportameessies atores certamente podera
oferecer uma nova perspectiva a respeito de saga@aiuno mercado imobilidrio. Considerou-
se aqui que este sistema de governanca corpopatdeser visto como um tipo de inovacgao
no produto imobiliario, pois ao considerar que}'p.dinamica inovadora, que é traduzida em
termos de diversificagdo dos produtos, tornou-sefatle um importante componente da
estratégia mercantil das empresas.” (ABRAMO, 2Q0769), torna-se perceptivel que as

praticas adotadas tem um importante papel nos gdittemceiros dos empreendedores.

A busca dos agentes do mercado imobiliario povagdes e diferenciacdes que |lhes
dessem vantagens competitivas parece ter encontespgostas no modelo &@mart City
cujos alguns dos preceitos foram adotados em cenpseendimentos citados neste estudo.
Fundamentado de modo geral no uso de TICs pargramte melhorar a gestdo de servigos
urbanos, além da preocupacdo com a sustentabilideste modelo parece néo ter sido
completamente adotado nos empreendimentos do torteal. Destacam-se apenas alguns

conceitos isolados selecionados a fim de captaieoeisse de possiveis consumidores.

A temdatica da sustentabilidade ambiental, outroiacorporada nos
‘ecomegaempreendimentos’ (LEAL 2010b, 2010c, 20Xzb)itoral pernambucano, também
permeia as propostas de “cidades e bairros plav&jagdmbora surjam aqui incorporadas ao

ambiente urbano, como na concepcao de edificag@esfieientes, otimizacdo do transporte
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publico e estimulo aos deslocamentos awadk@ability). Apesar deste discurso, no momento
ndo ha como inferir maiores conclusdes. A partircdatinuidade e materializacdo dos
projetos € que sera possivel avaliar de melhor m@aas impactos ambientais. No entanto, a
partir do material grafico disponivel, ja é poskindentificar entre as implicacbes destes

projetos, uma transformacao radical da paisagentedia®rios em que se inserem.

Outro aspecto a se considerar a respeito do Compléxitiuso Convida Suape
consiste nas tipologias propostas e na propostamtemplar populacdes de variadas faixas
de renda. Apesar e do percentual destinado a babitsocial estabelecido em legislacéo
municipal e das afirmac¢des dos empreendedores deiso significa que havera uma
integracdo entre os habitantes do Convida Suapam Alisso, a previsdo de implantacao
destas unidades é apenas para a ultima fase dagorajfalta de clareza nestas questdes pode

implicar na acentuacéo das desigualdades, confafimea Lima Junior (2012) afirma que
No Brasil, a histéria recente do urbanismo e dagjlamento urbano revela a cidade
sendo tratada como lugar da producéo de desigesdsatiais (RIBEIRO, 2001;
VAINER, 2000). No entanto, a emergéncia dos Prejétbanos, acompanhando os
discursos sobre a atracdo de fluxos de capitaiscenmgpetitividade na economia
global, indica uma perspectiva diferente, reladilanao interesse em garantir e
sustentar o desenvolvimento local, ainda que seiorratencdo a maneira como 0s

beneficios e os custos serdo apropriados por dtesresegmentos da sociedade.
(LIMA JUNIOR, 2012, p. 25)

A multiplicidade de propostas de “cidades e bairptanejados”, surgidas em um
momento ddboomecondmico, sinaliza um aumento do interesse daaderimobiliario em
ampliar sua producgéo. Todavia, como efeito do meémeoondémico atual a grande maioria
das propostas nao teve prosseguimento de acordo ocqianejado inicialmente pelos
empreendedores. Como alternativa, é possivel saneformulacédo de projetos propostos, a
exemplo do que foi relatado com o Complexo MultitGonvida Suape. Uma possivel
tendéncia identificada consiste na inversdo da ddealo produto imobilidrio proposto,
saindo do sul da RMR, representado sobretudo pefvi@a Suape, e concentrando-se ao
norte da RMR, em Goiana, considerando os aportendeiros advindos de grandes
equipamentos como a fabrica da FIAT e o polo faovadmico, ancorado pela Hemobrés.
Todavia o caminho das “cidades e bairros planefadies RMR nado esta claramente

delineado, podendo seguir um rumo diferente, quetetpo podera evidenciar.
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Apéndice A — Roteiros de Entrevista

Programa de Pés-graduagdo em Desenvolvimento Urbano
Universidade Federal de Pernambuco

Pesquisa: Inovacoes no produto imobilidrio: as Cidades e Bairros
Planejados como paradigmas de uma nova convencdo urbana?

ENTREVISTATIPO 1: AGENTE PRIVADO

1. IDENTIFICACAO ENTREVISTA

1.1. Data: | 1.2. Horario / Tempo de entrevista:

Observacoes:

2. IDENTIFICACAO ENTREVISTADO

2.1. Entrevistado:

2.2. Cargo / instituicao:

QUESTOES:
1) As tendéncias de agdo do mercado imobiliariog@islenciado inovacgdes nos formatos tipoldgicos,
morfoldgicos e urbanisticos dos novos empreendimsenbservando-se a emergéncia de produtos do
tipo “Cidades Planejadas e Inteligentes”.
e Como sua empresa avalia esta tendéncia e suagjaéns@s para 0s municipios alvo?
e H4 previsdo de implantacdo de algum empreendintsie tipo? Qual e em que localidade?
2) Alguns destes megaempreendimentos estdo septimiados por Consorcios de Empresas
privadas, e se caracterizam por um sistema de gawea corporativa.
¢ Quais os grupos de empresas que estao vinculadg@saetos desta empresa na Regido
Metropolitana do Recife? Que tipos de articulagbéstem entre estes grupos?
e Qual a demanda que pretende atingir o mercado liddbie que equipamentos, servicos e
infraestruturas serdo gerados?
3) Que inovacBes sdo introduzidas no desenhoter@pico e urbanistico e no formato do
planejamento espacial e ambiental dos projetos?
e Natipologia das habitacdes, nos servicos e irtfatesas urbanas de mobilidade e
equipamentos coletivos e de apoio industrial;?
¢ Qual a estrutura de cooperacéo institucional extieima das empresas participantes?

4) Como foi concebido o empreendimento Convidap8a
e Quais as referéncias conceituais do projeto?
e Porque raz&o o projeto sera implantado no Cab@ut® &gostinho? Quais os critérios
adotados para escolha do local?
¢ Quais as expectativas em torno do projeto?
e Quais contribuicbes do Convida Suape para o muaidiCabo de Santo Agostinho?

5) Como o empreendimento se relaciona com o enmowm a administracdo do municipio do Cabo
de Santo Agostinho?
e Houve definicdo de parametros urbanisticos relacios ao uso e ocupagéao do solo no
empreendimento?
o Esses pardmetros seguiram a legislacao vigentaunizipio ou foi necesséria alguma
negociacdo com o poder publico? Em caso afirmadjue,tipo de negociacdo? E com a
sociedade civil?

6) De onde partiram os recursos para implantac@dmdempreendimento que demanda alto porte de
infraestruturas

e Quais obras de infraestrutura serdo executadasrggéid do projeto?

e Como se deram as parcerias para viabilizacdo entggdo do empreendimento?

e Como serd estruturada a gestédo do Convida SUAPEsadmplantacdo?
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Programa de Pés-graduagdo em Desenvolvimento Urbano
Universidade Federal de Pernambuco

Pesquisa: Inovacodes no produto imobilidrio: as Cidades e Bairros
Planejados como paradigmas de uma nova convencdo urbana?

ENTREVISTA TIPO 2: AGENTE PUBLICO

1. IDENTIFICACAO ENTREVISTA

1.1. Data: | 1.2. Horério / Tempo de entrevista:

Observacdes:

2. IDENTIFICACAO ENTREVISTADO

2.1. Entrevistado:

2.2. Cargo / instituicao:

QUESTOES:
1) Houve alguma manifestacao de interesse por garpoder publico municipal para implantacédo do
Projeto Convida Suape no Cabo de Santo Agostinho?

2) A Prefeitura propiciou algum incentivo para gusua implantacao ocorresse?
e Houve alteragdes no Plano Diretor e na Lei do Usoupacdo do Solo de modo a possibilitar
a aprovacao do projeto?
¢ Quais? Nos Parametros Urbanisticos; no Zoneameumti@s;
3) Foi estabelecido algum tipo de parceria enEEenpresa Convida e a Admnistracao?

4) Como o empreendimento pode contribuir para emedvimento urbano do municipio do Cabo de
Santo Agostinho?

5) Em termos urbanisticos, como o empreendimentelaeiona com o entorno e com 0 municipio do
Cabo de Santo Agostinho?

6) Houve algum tipo de participacdo do poder péblo desenvolvimento do empreendimento
Convida Suape?

7) Como se deu a definicdo dos parametros urbewgstelacionados ao uso e ocupacdo do solo no
empreendimento?

8) Quando e por que se identificou a necessidaflezde alteracdes no Plano Diretor municipal?

9) Houve algum didlogo com o setor imobiliario seeprocesso? E com a sociedade civil? Que tipo
de participacdo houve com a sociedade civil?

10) A implantacdo de um empreendimento deste pmeteanda infraestruturas necessarias a sua
execucao e funcionamento. Quais obras de infraestrioram executadas em funcéo do projeto? De
onde partiram 0s recursos?

11) Ocorreram parcerias para viabilizagdo e implgit do empreendimento? De quem partiu a
iniciativa?

12) Como seré estruturada a gestdo do Convida Syisesua implantacao?
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Programa de Pés-graduagdo em Desenvolvimento Urbano
Universidade Federal de Pernambuco

Pesquisa: Inovacodes no produto imobilidrio: as Cidades e Bairros
Planejados como paradigmas de uma nova convencdo urbana?

ENTREVISTA TIPO 3: AGENTE POLITICO

1. IDENTIFICACAO ENTREVISTA

1.1. Data: | 1.2. Horério / Tempo de entrevista:

Observacdes:

2. IDENTIFICACAO ENTREVISTADO

2.1. Entrevistado:

2.2. Cargo / instituicao:

QUESTOES:

1) Houve alguma manifestacdo de interesse por plarteegislativo para implantagcdo do Projeto
Convida Suape no Cabo de Santo Agostinho?

2) Ocorreram parcerias para viabilizagdo e imptgidado empreendimento? De quem partiu a
iniciativa?

3) O Legislativo propiciou algum incentivo para qusua implantacdo ocorresse?
e Houve alteragdes no Plano Diretor e na Lei do USe@pacédo do Solo de modo a possibilitar
a aprovacgao do projeto?
e Quais? Nos Parametros Urbanisticos; no Zoneamamias;
e Como se deu a definicdo dos parametros urbardsttacionados ao uso e ocupacado do solo
no empreendimento?

4) Quando e por que se identificou a necessidadizde alteracdes no Plano Diretor municipal?

5) Houveram interesses politico-partidarios no @sso de revisdo do Plano Diretor? Quais 0s
impactos?

6) Houve algum dialogo com o setor imobiliario seeprocesso? E com a sociedade civil? Que tipo
de participacdo houve com a sociedade civil?

7) O segmento imobiliario teve algum representame seus interesses neste processo? Foi
estabelecido algum tipo de relacdo entre a Em@engida e o Legislativo?

8) Que criticas ou reflexdes faria as alteracoeBlaono Diretor e na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo?

9) Houve algum tipo de participacdo do poder Latjigb no desenvolvimento do empreendimento
Convida Suape?

10) Como o empreendimento pode contribuir parasemelvimento urbano do municipio do Cabo
de Santo Agostinho?

11) Em termos urbanisticos, como 0 empreendimeantelaciona com o entorno e com 0 municipio
do Cabo de Santo Agostinho?
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Apéndice B — Matriz Sintese das Entrevistas Realidas

MATRIZ-SINTESE ENTREVISTAS - AGENTES PRIVADOS

ENTREVISTADO

Mercado 01 (Agente Privado)

Mercado 02 (Agente Privado)

PERFIL DO ENTREVISTADO

Entrevistado com papel estratégico, atua na
empresa Convida Cidades Planejadas,
anteriormente assumiu cargo de confianga na Cone
S/A, empresa também pertencente ao grupo
Moura Dubeux. Antes de ingressar nas empresas
do grupo, também ocupou cargo estratégico no
Estaleiro Atlantico Sul, em Suape.

Entrevistado com papel operacional, formado em
arquitetura e urbanismo, atua na Cone S/A. E
responsavel por licenciamento de projetos e atua
na equipe de implantagdo do projeto Convida
Suape.

INFORMAGOES DA
ENTREVISTA

Entrevista realizada em 05/05/15
Duragdo aproximada: 45 minutos

Entrevista realizada em 13/05/15
Duragdo aproximada: 45 minutos

1) As tendéncias de agdo
do mercado imobilidrio
tém evidenciado inovagdes
nos formatos tipoldgicos,
morfolégicos e
urbanisticos dos novos
empreendimentos
observando-se a
emergéncia de produtos
do tipo “Cidades
Planejadas e Inteligentes”.
Como sua empresa avalia
esta tendéncia e suas
consequéncias para os
municipios alvo? Ha
previsdo de implantagdo
de algum
empreendimento deste
tipo? Qual e em que
localidade?

A tendéncia é porque é onde tem espago né! Acho
que aqui no Recife ndo tem mais espagos assim,
pra vocé fazer uma coisa dessas dimensées, de um
bairro de uma cidade. Entdo, a tendéncia é que
acontega na regido sul, na mata sul, em fungdo de
Suape, nesses municipios circunvizinhos, que ainda
tem muita terra, |a a tendéncia é que haja alguns
bairros ou até uma cidade como essa, o Convida.
Acho que na regido norte, 14 perto da Fiat, que vai
ser um cluster automobilistico, acho que Ia
também vai precisar de muita residéncia. Se
precisa de residéncia, precisa de comércio, de
servigos, precisa de escola, precisa de tudo. Entdo,
também, 1a acho provavel que seja feito alguns
Convidas também. Entendeu?! E aonde tiver
desenvolvimento acho que tem de ter este tipo de
empreendimento...

Consequéncias - De uma forma geral, olha, acho
que pro Cabo por exemplo, o Convida vai ser uma
coisa muito boa para o Cabo, porque
urbanisticamente o Convida é todo planejado, todo
arrumado e tal! E o cabo é muito desarrumado, né
isso!? Tem o contexto histérico também, claro que
precisa ser preservado. Mas eu acho que o Convida
vai de alguma forma influenciar o Cabo, vai
melhorar o Cabo. Ele encosta no centro do Cabo e
automaticamente o Cabo vai melhorar em fungdo
do Convida. Ja é uma questdo rapida, acho que,
tudo que tem de qualidades do lado de ca vai
acabar acontecendo do lado de 3.

Avalio como positiva, muito positiva. [...]

Previsdo de implantagdo - acredito que no
segundo semestre ja vamos ter algo encaminhado.
Isso é uma coisa da diretoria também, estamos
passando por algumas mudangas internas [...]
[...]sdo 4 fases [de implantagdo], mas assim, essas
fases ndo coincidem com os bairros[10 bairros],
[...]A gente esta fazendo de acordo com as
matriculas da drea, registradas no cartdrio, para
facilitar.

2) Alguns destes
megaempreendimentos
estdo sendo implantados
por Consdrcios de
Empresas privadas, e se
caracterizam por um
sistema de governancga
corporativa.

Quais os grupos de
empresas que estdo
vinculados aos projetos
desta empresa na Regido
Metropolitana do Recife?
Que tipos de articulagdes
existem entre estes
grupos?

Qual a demanda que
pretende atingir o
mercado imobilidrio e que
equipamentos, servigos e
infraestruturas serdo
gerados?

A gente de inicio tem a Moura Dubeux, t4
envolvida, que é a nossa acionista, né! Nés
envolvemos um escritdrio de arquitetura e
urbanismo internacional que é a Broadway Malyan;
a Projetec que faz a parte de infraestrutura, nés
contratamos o Ivon Pires, pra fazer a parte do
estudo de viabilidade ambiental prévio, né! [...]
NOs contratamos um escritério de arquitetura
nacional, chamado AD Alcindo Delanhese, para
poder fazer a tropicalizagdo do projeto feito la fora.
Porque os conceitos |a da Inglaterra, por exemplo,
sdo diferentes dos daqui, tem que ter alguém aqui
que consiga fazer a interlocugdo. Nés também, no
financeiro estamos assessorados pela Ernest
Young, que é umas quatro grandes, ai, mundiais
em questdo de auditoria de modelagem econdémico
financeiro, entdo nos deu, como se diz, o sinal
verde com relagdo ao modelo econdmico
financeiro que a gente definiu pro projeto,
entendeu?! E a gente também contou inicialmente
com a Eletronord, que é uma empresa de
orcamentacdo, para a gente ter certeza, também,
que o orgamento que a gente tinha previsto estava
correto, né! Para poder fazer a implementagdo que
envolve muitos milhdes de reais, né!? Entdo isso

Olha é s6 a empresa mesmo, nods é que estamos
fazendo. N3o sei te dar mais detalhes, talvez
tenha ficado mais claro em sua conversa com
[Agente Privado 01].

Demanda que pretende atingir- Fase 01 - 60% dos
empreendimentos destinados ao programa Minha
Casa Minha Vida (MCMV)
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foi o comego. Ai depois, na articulagdo posterior,
ela é com possiveis clientes, entdo a gente abordou
as empresas de Suape, pra saber se seus
funciondrios ndo gostariam de ter uma residéncia
em Convida. E a gente teve sucesso com a
Petrobrds, com a Refinaria e assinamos ja cerca de
noventa memorandos ou pré-acordos de compra,
desenvolvemos dois prédios com eles, dentro de
Convida. Pra que eles tenham... é como se
estivéssemos fazendo apartamentos customizados,
estamos fazendo dois prédios diretamente com os
clientes. E a gente fechou um acordo grande com a
MRV, pra fazer 2.400 unidades residenciais. Com
isso a gente ja tem uma demanda bem
interessante pro comego do projeto. E as outras
duas grandes parcerias que fizemos foi com a
URFPE, que esta colocando um campus em
Convida, um campus pra engenharias e outros
cursos. Pra vocé ter uma ideia nés doamos 20
hectares pra universidade. [...] E o instituto federal
o IFPE, também, a gente fez uma doagdo de 15
hectares pra o IFPE [...]. Com isso, a gente ja tem
duas ancoras importantes pro projeto, entendeu?!
Eu acho que um projeto como esse precisa desse
tipo de articulagdo, vocé tem que conversar
previamente com a ponta da demanda, a ponta da
oferta e com a ponta institucional, com essas trés
coisas juntas vocé acaba fazendo um projeto de
sucesso.

3) Que inovagdes sdo
introduzidas no desenho
arquitetonico e urbanistico
e no formato do
planejamento espacial e
ambiental dos projetos?
Na tipologia das
habitagGes, nos servigos e
infraestruturas urbanas de
mobilidade e
equipamentos coletivos e
de apoio industrial;?

Qual a estrutura de
cooperagdo institucional e
financeira das empresas
participantes?

Primeiro, a gente considerou que esse é um
projeto sustentdvel, né!? Entdo, ele tem que ter
todos os elementos de sustentabilidade, dentro do
seu conceito. Quando a gente pensa no futuro,
esta pensando em usar fontes renovaveis de
energia, reutilizagdo dos residuos, né!? A gente
quando fez o projeto, analisou o clima. Como é que
é a variagdo climética!? A gente olhou a questdo
solar, pra poder colocar os prédios na posigdo mais
adequada, num é isso!? A gente quando fala em
arquitetura sustentdvel é, rede subterranea, é
energia solar nos postes, colocar espécies nativas,
usar as préprias espécies, da propria gleba, dentro
do projeto. Colocar tudo enterrado, né!? As
tubulagdes de esgoto, de agua e tudo mais. Ter
ciclovias, ter calgadas largas, ter reciclagem de lixo,
ter uma distancia adequada entre os prédios, num
é!1? Vai ter um mapa pra visitantes, a gente espera
ter estagBes de bicicleta, a gente espera que o
metrd ou o VLT chegue até |4, porque é s os
trilhos serem prolongados. Ja existe até os trilhos,
é so requalificar. [...]Walkability, que seria acesso a
pedestres. Vocé ver que as centralidades... entdo,
ndo adianta numa gleba de 470 hectares como
essa, vocé deixar o centro comercial aqui e o resto
a gente adensa. A gente tem que ter acesso nos
sub-centros a pé pra acontecer tudo. A gente usou
diferentes tipologias. Tipologias de térreo + 3, de
térreo + 7, pilotis + 12. A gente colocou aqui hotéis,
educacdo, equipamentos comunitarios,
equipamentos culturais, equipamentos de lazer,
equipamentos de saude, equipamentos civicos,
escritdrios, residéncias, de médico até alto padrdo,
fizemos |14 o estudo. As vias, elas tém uma
hierarquia, né!? [...] Qual que é as declividades do
projeto, aqui é muito alto, aqui é muito baixo, num
é1? Ta as alturas e volumetrias dos prédios, ai vocé
tem aqui um pavimento, dois pavimentos, doze
pavimentos. A gente dividiu isso tudo, como é que
é a densidade ta, td mais denso aqui no centro. A
partir dai a gente dividiu em bairros e tem cada um

[...] nés temos todo esse conjunto de vias pensado
para dar mais fluidez, facilitar na mobilidade,
também tem esse sistema de parques que nds
quisemos criar, fora o percentual de area verde
exigido por lei, nés quisemos ter essas areas
verdes na composi¢do do projeto. E ai nés
pensamos no funcionamento de tudo, para ter
tudo que precisa.

Tipologias arquitetonicas - nds temos varios tipos
de tipologia, mas como eu te disse, tem muita
resisténcia aqui. [...] O projeto foi desenvolvido
em Londres, entdo tem uma tipologia europeia
que adaptamos aqui, tinham varias inovages mas
que encontramos muita resisténcia. Tem tipologia
escalonada que pensamos, a questdo de galerias,
mas quando vai pro comercial e eles apresentam,
entdo o pessoal reclama. Uma coisa que tem
muita resisténcia mesmo aqui é o uso misto, de
ter comércio no térreo, porque o pessoal acha que
desqualifica. E um jogo duplo, nés fazemos aqui e
passamos para o comercial, que vende aos
interessados, mas assim, nem tudo que nds
queremos da para fazer, eles dizem que tal coisa
nao vende, e tem outras que nds insistimos.
Cooperagao institucional e financeira das
empresas - ndo sabe dizer.
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o0 seu carater. E uma cidade e ai tem os seus
diferentes bairros.

4) Como foi concebido o
empreendimento Convida
Suape?

Quais as referéncias
conceituais do projeto?
Porque razdo o projeto
sera implantado no Cabo
de Santo Agostinho? Quais
os critérios adotados para
escolha do local?

Quiais as expectativas em
torno do projeto?

Quais contribui¢des do
Convida Suape para o
municipio de Cabo de
Santo Agostinho?

Escolha do Cabo de Santo Agostinho - Pdlo de
desenvolvimento econémico, de crescimento,
crescimento do numero de empregos e o fato de
que naquela regido vocé ndo encontra acesso a
servigos de boa qualidade, comércio de boa
qualidade. [...] ¢ um lugar que precisa de tudo. E
gue tem uma demanda crescente de habitagdo.
Por isso foi optado. Se for para escolher um lugar
em Pernambuco, esse é o melhor lugar.
Expectativas - Eu diria que a partir de agora esse o
projeto, que esta planejado pra ser implementado
em vinte anos. Entdo, a partir de agora, né!? A
primeira fase é de uns seis anos. E sdo quatro
fases. Claro que isso pode acelerar ou atrasar!
Tudo depende da demanda. Se a demanda tiver
alta, a gente até acelera isso.

Ent3o, ele foi concebido com essa ideia de ser
uma cidade, ter tudo pensado para as pessoas,
entdo tem todo um estudo dos equipamentos, das
tipologias, de onde fica tudo. As pessoas vdo
percorrer uma determinada distancia a pé, que é
o walkability, de ndo andar muito para ter tudo
que precisa. Tem a questdo do verde, de ter varios
parques, da sustentabilidade, vamos preservar
vdrias coisas, e a mobilidade também, pensar
nessa circulagdo.

Escolha do Cabo de Santo Agostinho - Acho que é
onde tem uma demanda muito grande, que
precisa de habitacdo, precisa de comércio. Tem o
pessoal de Suape, que se desloca muito, foi essa
proximidade.

Expectativas em torno do projeto - Sdo as
melhores possiveis.

Contribuigdes - Acho que vai trazer mais
qualidade, como eu te disse, aqui no Cabo, ndo
tem comércio nenhum, a gente fica aqui [no Cone]
o dia todo porque ndo tem para onde ir, ndo tem
nada para fazer na hora do almogo, ndo tem como
resolver nada. Entdo acho que vai trazer esses
servigos. Tem a universidade e o instituto também
que vdo atrair muita gente, dinamizar mais.

5) Como o
empreendimento se
relaciona com o entorno e
com a administragdo do
municipio do Cabo de
Santo Agostinho?

Houve defini¢do de
parametros urbanisticos
relacionados ao uso e
ocupagdo do solo no
empreendimento?
Esses parametros
seguiram a legislagdo
vigente no municipio ou
foi necessaria alguma
negociagdo com o poder
publico? Em caso
afirmativo, que tipo de
negociagdo? E com a
sociedade civil?

E um loteamento aberto, né!? E ela t4 totalmente
integrado dentro do municipio, segue a legislagdo
municipal. E como a gente se relaciona com o
municipio? De uma forma normal. A gente tem que
se submeter ao municipio para a aprovagdo de
tudo que a gente faz. Autorizagdo para a
terraplenagem, licenga ambiental, aprovagdo do
loteamento, ai o municipio analisa o projeto, vé se
estd dentro dos parametros, aprovam ou nao,
entendeu!? E uma relagdo assim...

Parametros urbanisticos - [...] houve uma troca de
experiéncia entre a prefeitura e o Convida; o corpo
técnico do Convida, pra ver qual o tipo de produto
mais adequado. A gente até que pensava em fazer
prédios mais altos, pra aumentar a densidade, mas,
a prefeitura ndo quis. Ela disse, oh. Dd uma
limitada no gabarito de doze andares, porque o
municipio ndo tem prédios altos e a gente ndo quer
ter. é uma discussdo, por que, qual que é a razdo
para ndo ter? A gente ainda quer rediscutir isso!
Mas, por enquanto, a gente vai se adaptando ao
que estd na legislagdo. Mas houve uma troca de
experiéncia, sim.

E tudo regularizado, tudo que nds fazemos é
aprovado |3, direitinho.

Nos seguimos a lei, estd tudo dentro dos
parametros da prefeitura. S6 que nds ndo
achamos suficiente, entdo temos parametros
préprios do projeto mesmo, para garantir
sustentabilidade, as caracteristicas que nos
gueremos manter. Entdo vamos ter um regimento
interno, que vai ter nossos parametros, o
zoneamento, as coisas que os proprietarios vdo
ter que cumprir.

Tem esse regimento que ainda estd em estudo
como vamos fazer, para manter as caracteristicas
do Convida. E tudo seguindo a lei e tal, ta
respeitando a lei da prefeitura, do parcelamento,
tudo, mas nds achamos que a lei da prefeitura ndo
seria suficiente para manter o que queremos aqui,
entdo tem esse regimento...[...] vamos
estabelecer alguns parametros nossos, para
manter as caracteristicas diferenciadas, e que
todo mundo tem que cumprir, se ndo vai
descaracterizar o empreendimento.

6) De onde partiram os
recursos para implantagdo
de um empreendimento
que demanda alto porte
de infraestruturas

Quais obras de
infraestrutura serdo
executadas em fung¢do do
projeto?

Como se deram as
parcerias para viabilizagdo
e implantagdo do
empreendimento?

Como sera estruturada a
gestdo do Convida SUAPE
apds sua implantagdo?

Infraestruturas - Eu acho que vai ter, porque na
verdade, os parques, as pragas, sdo uma
responsabilidade municipal. Tem que haver uma
interagdo ai. As escolas, também né!? Vocé pode
ver que o governo federal ta investindo |4 alguns
bons milhGes pra fazer o campus da universidade
federal e o campus do instituto. [...] tudo isso sdo
custos do governo; que é necessario para a
populagdo, entendeu!? Ele vem automaticamente.
Vao disponibilizar a drea - Vamos! Pra esses
espacos publicos!

Execuc¢do da Infraestrutura do loteamento - Pelo
empreendedor!

Gestdo da drea - Ja existia um benchmark, nés
vimos em outros lugares, a existéncia de algumas
formas, formatos de gestdo compartilhada, entre o
poder publico e o poder privado. [...]JEntdo nds
estamos ai com um leque de opg&es e nossa ideia é
fazer, a partir de agora, que estamos comegando a

Infraestruturas - Olha, tem essa via aqui, que é a
PE 033, que vai passar aqui em todo o
empreendimento. Ela sai da BR 101 e conecta aqui
por dentro até a PE 060, no caso, vamos doar as
dreas e ai 0 governo é que vai se responsabilizar
pela execugdo. Essa PE td em licitagdo no DER, o
tragado dela foi um estudo conjunto nosso, entre
o Convida e o DER, entdo nds ndo vamos fazer
essa execug¢ao, cedemos a drea, porque tem que
ter essa via para facilitar né?

Recursos - Recursos proéprios, do que vamos
executar sdo recursos proprios da empresa, e
essas outras coisas publicas é aquele negdcio de
licitagdo e tal, o governo é que vai dar os recursos.
Gestdo da area - Estamos estudando isso, junto
como o regimento, como é que vai ser esse
modelo.
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implantar o projeto; com muitos workshops, pra
encontrar o caminho certo pra essa gestdo. A gente
ndo quer que o Convida seja uma gestdo como
outra qualquer, a gente quer que tenha uma
diferenciagdo, pois o produto é muito bom. [...] nds
estamos em estudo, a gente ta contratando um
escritdrio de advogado renomado, que conhece
esse tipo de assunto, pra poder ajudar a gente.

MATRIZ-SINTESE ENTREVISTAS - AGENTES PUBLICOS

ENTREVISTADO

Executivo 01 (Agente Publico)

Executivo 02 (Agente Publico)

PERFIL DO ENTREVISTADO

Entrevistado com papel operacional, formado em
geografia, atua na Superintendéncia de Planos e
Projetos (SPP) da Prefeitura Municipal do Cabo de
Santo Agostinho. Anteriormente, também atuou
como assessor técnico na Secretaria Municipal de
Planejamento e Meio Ambiente do municipio.

Entrevistado com papel operacional, formado em
arquitetura e urbanismo, atua como analista da
Superintendéncia de Controle Urbano (SC. URB)
da Prefeitura Municipal do Cabo de Santo
Agostinho.

INFORMACOES DA
ENTREVISTA

Entrevista realizada em 17/04/15
Duragdo aproximada: 35 minutos

Entrevista realizada em 23/05/15
Duragdo aproximada: 50 minutos

1) Houve alguma
manifestagdo de interesse
por parte do poder publico
municipal para
implantagdo do Projeto
Convida Suape no Cabo de
Santo Agostinho?

N3o, na verdade o que aconteceu foi que a
prefeitura, na verdade o poder executivo
observou a demanda crescente de diversos
empreendimentos imobilidrios e a necessidade de
unidades habitacionais de varios estratos sociais,
de varios niveis de renda. E a gente ndo tinha
oferta imobilidria no municipio para atender a
demanda do Complexo de Suape.

...eu sou muito operacional mesmo, o que eu
analiso é o que vem pra mim, toda a parte
preliminar, as discuss&es, o que a gente conhece é
sobre a zona, a lei que foi criada porque viria
empreendimentos, ta entendendo? Tudo dentro
da lei mesmo. Como a lei da zona especial foi
criada pra receber esses empreendimentos
habitacionais, comércio e servigos, ai
possivelmente ja se sabia, “ah deve ta vindo
alguma coisa grande”, como teve alguns
loteamentos para essa area. Mas especificamente
do Convida, eu ndo participei ndo dessa discussao,
os motivos, se foi a prefeitura que tomou a
iniciativa ou se foi o grupo imobilidrio também,
entendesse?

2) A Prefeitura propiciou
algum incentivo para que a
sua implantagdo
ocorresse?

Houve alteragdes no Plano
Diretor e na Lei do Uso e
ocupagdo do Solo de modo
a possibilitar a aprovagdo
do projeto?

Quais? Nos Parametros
Urbanisticos; no
Zoneamento; outros;

O que é que foi feito: se criou uma zona de
expansdo urbana do centro da cidade, da sede
municipal. Essa zona de expansao urbana foi
definida pelo Plano Diretor como uma zona
especial, por que o Plano Diretor permite que a
qualquer momento, dependendo da dindmica
socio-territorial poderia ser criada zonas especiais.
Ja existia uma zona de dinamizagdo urbanistica e a
gente utilizou a mesma tipologia dessa zona
porque se aplicava para uma Zona de Dinamizagdo
Urbanistica 1, que seria a nossa segunda zona.
Essa zona pegou da PE-60 um semicirculo até a
BR-101, contornando o centro antigo da cidade e
criou essa zona de expansdo potencial. Com essa
lei os empreendedores tiveram instrumental
juridico que desse um norte mais atualizado de
parametros e taxas urbanisticas para viabilizar
potenciais empreendimentos. Ai o Convida foi s
um dos empreendimentos a se implantar nessa
zona, mas que tem outros.

Eu trabalhava com [Agente Publico 01] em
geoprocessamento, e a gente era muito nisso,
como era a area de mapeamento e tal. Entdo a
gente sabia que havia um pedido mesmo de fazer,
de definir o que seria essa area para criagdo da lei,
trabalhar os mapas para fazer qual seria a
poligonal da lei, essa zona especial. Agora os
termos mesmo da lei, também eu n3o participei
ndo. [...] Foi tudo aqui demanda da SEPLAN, mas a
gente nem viu muito.

Foi demanda da prefeitura? - E, talvez por uma
pressdo imobilidria. Acho que surgiu por que
houve uma alteragdo do Plano Diretor... ndo, foi
alteracdo da Lei de Uso do Solo, a lei também
alterou o Plano Diretor porque no Plano Diretor
existe um artigo que permite desengessar a lei,
[...] de acordo com as necessidades da dinamica
da cidade. Ai isso era possivel. Por conta disso
foram criadas algumas zonas especiais incluindo
essa ZEDU 1. Ai eu acredito que foi por causa disso
mesmo. Essa é uma questdo muito politica
mesmo, de planejamento, mas de politica
também pra criar essa lei, pra receber esses
empreendimentos, por que a Lei de Uso do Solo,
do jeito que estava, se ndo houvesse essas zonas
especiais, incluindo a ZEDU, a Lei de Uso do Solo
ndo premiria determinados usos do solo nessas
regides, [...] Ai claro a alteragdo dessa lei pra
receber um empreendimento desse porte, porque
se fosse na lei anterior, em cima da Lei de Uso do
Solo mesmo, a lei vigente, talvez ndo fosse
possivel. Além dessas zonas, as outras zonas
também porque os usos bem assim... [...] a Lei de
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ZEDU ela veio e se sobrepds as zonas [...]Por que
ai vocé vai ver que foi feito por conta disso,
porque na lei anterior os usos ndo seriam
permitidos.

3) Foi estabelecido algum
tipo de parceria entre a
Empresa Convida e a
Administragdo?

N3o - afirmagdo do entrevistado

N3ao sabe informar - afirmagdo da entrevistada

4) Como o
empreendimento pode
contribuir para o
desenvolvimento urbano
do municipio do Cabo de
Santo Agostinho?

A lei é bem clara, ela exige que o
empreendimento, ele tenha uma contiguidade
espacial em relagdo ao tecido urbano ja existente.
E o projeto vai passar por uma analise espacial de
uma camara técnica que é interdisciplinar,
envolve o setor de meio ambiente, de controle
urbano e planejamento da Prefeitura. E o projeto
s6 sera aprovado ou anuenciado quando passar
por isso e se atender esses critérios. Ndo basta o
empreendedor querer impor tal empreendimento
habitacional, ndo basta querer verticalizar, ele
tem que se adequar aos parametros e as analises
desta camara técnica, que pode exigir um estudo
de impacto ambiental, um estudo de impacto de
vizinhanga, pode exigir infraestruturas
complementares para que ele possa integrar o
tecido urbano existente e a projegdo de demanda.
Esses materiais podem ser exigidos por essa
camara técnica durante o processo de aprovagao.

Eu acho assim, ele hoje ta muito preliminar, a
gente conhece todo o mapeamento dele e os
empreendimentos que virdo. Assim, sé pelo que
os construtores colocam, das promessas de
incremento habitacional, de servigos, é uma
promessa, eu ndo sei se isso agora... eu nao sei.
Particularmente parece um bom projeto né?
Porque aquela regido, inclusive ela é limite com as
terras da propriedade de Suape, mas ela td assim
encravada numa area que nao tinha
desenvolvimento algum. Mas com a proximidade
da PE 60, daquela rodovia [PE 33], proximidade de
Suape, quer dizer, a localizagdo dela é muito
permissivel a isso. A gente s6 imagina que a
ocupagdo, de acordo com o que a gente aprovou
do loteamento que ja teve em cima dessa zona do
Convida, ja foi aprovado esse loteamento Convida
Fase 1, ai a gente ta vendo que a ocupacdo vai ser
bem de tipologia habitacional, de qualidade, e de
umas areas também mais populares. Assim, eu
acho que vai atender bastante ao déficit né?
Habitacional, agora sempre tendenciando para a
classe média, ou para classes melhor favorecidas.
Por que ela assim, no meu entendimento pessoal,
o Convida vai atender muito a isso, tem as de
interesses sociais mas o peso maior € isso ai.

5) Em termos urbanisticos,
como o empreendimento
se relaciona com o
entorno e com o municipio
do Cabo de Santo
Agostinho?

E ainda tem um outro diferencial dessa zona,
exige que o empreendedor deixe um percentual
de terra ou das unidade habitacionais
desenvolvidas para um publico de extrato social
mais pobre, mais carente, que é para areas
urbanas de interesse social. E vocé vé que isso é
uma coisa inovadora [...]

E se ele quiser parcelar mais vai ter um
rebatimento direto na quantidade de habitacdo de
interesse social.

Isso é uma relagdo direta para o empreendedor
que é extremamente inovadora. Foi dificil de
aprovar na Camara, mas foi aprovado. A gente
conscientizou os vereadores da importancia desse
instrumento.

[...] essa PE 33 ta cortando esse loteamento né?
Vindo |a da Charneca, passa por esse loteamento,
ja para resolver a questdo vidria, né? Porque ele é
uma zona muito grande, ela teria que um sistema
viario ja definido e bom pra que consiga mesmo
andar. A viabilidade dele depende muito da
circulagdo claro. Ele é muito grande. [...] a
espacializagdo dele é bem interessante, dessa
drea, entre a BR antiga e essa PE 33 cortando para
sair aqui perto do shopping [Costa Dourada]. Ai o
que é que acontece, a gente aprovou aqui o
Convida Fase 1, dentro dessa area aqui.

6) Houve algum tipo de
participagdo do poder
publico no
desenvolvimento do
empreendimento Convida
Suape?

N3o - afirmacdo do entrevistado

N&o. Como Prefeitura, pelo menos a parte que eu
trabalho, que é o licenciamento, é s6 a parte de
analisar os projetos que surgem. Entdo, assim, a
nivel de uso do solo os projetos que surgem, a
gente ndo participa em alguma alteragdo. A gente
vai s6 analisar o projeto e se ndo tiver de acordo, a
gente faz algumas exigéncias mas para sugerir ou
fazer qualquer contribui¢do no formato do
Convida mesmo, do bairro planejado ndo. A gente
desconhece, e no setor que eu trabalho ndo
participa desse momento ndo. S6 se for a nivel de
secretdrio com os proprietdrios, mas essa parte
operacional a gente ndo participa.

7) Como se deu a definigdo
dos parametros
urbanisticos relacionados
a0 uso e ocupagdo do solo
no empreendimento?

Ver questdo 2 - O entrevistado ndo se aprofundou
na definigdo dos parametros.

Eu trabalhava com [Agente Publico 01] em
geoprocessamento, e a gente era muito nisso,
como era a area de mapeamento e tal. Entdo a
gente sabia que havia um pedido mesmo de fazer,
de definir o que seria essa area para criagdo da lei,
trabalhar os mapas para fazer qual seria a
poligonal da lei, essa zona especial. Agora os
termos mesmo da lei, também eu ndo participei
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ndo. [...] Foi tudo aqui demanda da SEPLAN, mas a
gente nem viu muito.

8) Quando e por que se
identificou a necessidade
de fazer alteragdes no
Plano Diretor municipal?

N3o, na verdade o que aconteceu foi que a
prefeitura, na verdade o poder executivo
observou a demanda crescente de diversos
empreendimentos imobilidrios e a necessidade de
unidades habitacionais de varios estratos sociais,
de vdrios niveis de renda. E a gente ndo tinha
oferta imobilidria no municipio para atender a
demanda do Complexo de Suape.

Ver questdo 1

9) Houve algum dialogo
com o setor imobilidrio
nesse processo? E com a
sociedade civil? Que tipo
de participagdo houve com
a sociedade civil?

N3&o, ndo houve. Foi a partir do poder executivo,
encaminhado para a Cadmara [Municipal de
Vereadores] e sancionado pela Camara.

N3&o sabe informar - afirmacgdo da entrevistada
(N&o participou diretamente)

10) A implantagdo de um
empreendimento deste
porte demanda
infraestruturas necessarias
a sua execugdo e
funcionamento. Quais
obras de infraestrutura
foram executadas em
fungdo do projeto? De
onde partiram os
recursos?

N3&o, ndo teve porque o municipio ndo pode
assumir esse tipo de demanda. Quando vocé se
propde a fazer um parcelamento, o
empreendedor ele tem que dotar aquele
parcelamento urbano, loteamento ou o que quer
que seja da infraestrutura basica para poder
vender os lotes. Pelo menos é o que a lei estadual
[Verificar qual lei] diz. No passado isso ndo foi
feito de forma adequada pelas prefeituras,
principalmente nas regides metropolitanas, ai a
gente tem esse perfil de parcelamentos e
loteamentos precarios em infraestrutura. Tanto
infraestrutura fisica como servigos, mas aqui, a
gente faz esse tipo de exigéncia. Vocé quer
parcelar? Quer comercializar? Tem que ter pelo
menos a infraestrutura basica sendo a gente ndo
da a autorizagdo.

Quanto a infraestrutura eu desconhego, agora
tenho impressdo, quer dizer, eu sei que a titulo de
contrapartida foi a doagdo das areas, IFPE e a
Universidade Federal Rural. Eu acho que s6 foi em
cima disso mesmo porque sdo areas muito
grandes, entdo o que é que acontece: 0 municipio
fez a zona, a ZEDU, e do masterplan, ai eu acho
que é uma discussdo com os proprietdrios. Porque
é o seguinte, pra gente aprovar o loteamento a
gente precisa ter as areas doadas ao municipio,
que sdo essas areas publicas, entdo todo o
percentual de drea publica doado ao municipio foi
repassada, entendeu? [...] Entdo acho que a
grande contrapartida foi essa, o municipio ja
participou doando essas areas. Agora de
infraestrutura eu desconhego.

11) Ocorreram parcerias
para viabilizagdo e
implantagdo do
empreendimento? De
guem partiu a iniciativa?

O diferencial foi que os empreendedores
auxiliaram uma negociagdo com o Estado para
viabilizar uma nova PE. Esse eixo estrutural da
ZEDU1 que vai ligar a PE-60 a BR-101. A prefeitura
solicitou que os empreendedores criassem essa
via, mas a gente ndo poderia fugir a competéncia
municipal e transformar numa PE, mas eles
levaram a necessidade ao Estado e o Estado,
justificado tecnicamente pelo municipio, a
necessidade, o crescimento da demanda, e a
projegdo dos empreendedores, a gente conseguiu
transformar esse eixo estrutural numa proposta
de PE, que teve seu EIA-RIMA ja avaliado e
aprovado em audiéncia publica. Agora eu ndo sei
a configuragdo juridica que essa PE vai ter, se vai
ser pedagiada ou ndo, se vai ser privatizada ou
ndo, se vai ser parceria.

N3o sabe informar - afirmacgdo da entrevistada

12) Como serd estruturada
a gestdo do Convida Suape
apds sua implantagdo?

O Convida ele é uma instituigdo é uma empresa
que ta atualmente atuando como empreendedor
imobiliario mas [...] E um territdrio publico
municipal, é da Prefeitura Municipal do Cabo de
Santo Agostinho. Quem tem territério é o poder
publico municipal e ndo o empreendedor. [...]

E, assim que o loteamento é aprovado, é
autorizado, a prefeitura absorve a demanda de
servigos publicos de iluminagdo, que cobra a taxa
de iluminagdo publica; o servigo de coleta de lixo e
residuos sélidos, o municipio é responsavel por
esse servico. Ja os servigos que sdo delegados ao
Estado, esgotamento sanitdrio e abastecimento
de agua ficam por conta da Compesa. As vias,
quando o parcelamento é aprovado as vias
deixam de pertencem ao proprietario da terra e
passam a ser areas publicas , junto com outras
dreas publicas que ele tem que deixar para a
aprovagao.

[...] Ai essa parte, desconhego como é que se da a
gestdo desses bairros planejados, porque é o
seguinte com certeza isso aqui ndo vai ficar tudo
aberto, ndo vai ser uma passagem livre como
qualquer outro loteamento ndo é? Entdo assim, o
modelo de gestdo dessas cidades, eu ndo conhego
ndo. Também ndo sei se a Prefeitura teve algum
partilhamento em trabalhar essa gestdo sabe? Por
exemplo, diferente de algumas coisas que a gente
tem por ai, por exemplo um grande parque que
vai ser administrado pela Prefeitura, ai sim, mas
nesse caso desse loteamento ndo, eu desconhego.
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MATRIZ-SINTESE ENTREVISTAS - AGENTES POLITICOS

ENTREVISTADO Legislativo 01 (Agente Politico) Legislativo 02 (Agente Politico)

Vereador, Camara dos Vereadores do Cabo | Vereador, Cdmara dos Vereadores do Cabo
PERFIL DO de Santo Agostinho, nas gestdes 2009/2012 | de Santo Agostinho, nas gestées 2009/2012
ENTREVISTADO e 2013/2016, atuando alinhado ao | e 2013/2016, atuando na oposigao.

Executivo.

INFORMACOES DA
ENTREVISTA

Entrevista realizada em 06/05/15
Duragdo aproximada: 40 minutos

Entrevista realizada em 12/05/15
Duragado aproximada: 35 minutos

1) Houve alguma
manifestacdo de interesse
por parte do Legislativo
para implantagdo do
Projeto Convida Suape no
Cabo de Santo Agostinho?

N3o.

N3o, o projeto foi apresentado, numa
apresentagdo no Teatro Santa Isabel, e fomos
convidados para tomar conhecimento do projeto.

2) Ocorreram parcerias
para viabilizagdo e
implantagdo do
empreendimento? De
quem partiu a iniciativa?

Veja bem, no primeiro mandato, por volta de
2009, 2010, teve um contato com a Camara, com
o Secretario do municipio, foi até em Recife,
langando aquela obra do Convida Suape, também
tem o Cone né? Que é do mesmo grupo, e foi
explicado muitas importantes que poderiam
acontecer, mas so coisas positivas né?

[...] passou pela Camera somente uma aprovagao
do empreendimento...

Esse empreendimento passou apenas o seguinte
pela Camara: é um empreendimento grandioso,
um bairro planejado diferenciado, e de fato é
diferenciado dos outros que tem aqui. Apesar do
Paiva ter aquele grande empreendimento, ndo
tem o planejamento que o Convida tem. E ai o que
passou pela Camara foi o seguinte: aprovado,
aprovado, botou para votagdo.

3) O Legislativo propiciou
algum incentivo para que a
sua implantagdo
ocorresse?

Houve alteragdes no Plano
Diretor e na Leido Uso e
Ocupagao do Solo de
modo a possibilitar a
aprovacgdo do projeto?
Quais? Nos Parametros
Urbanisticos; no
Zoneamento; outros;
Como se deu a definigdo
dos parametros
urbanisticos relacionados
a0 uso e ocupagdo do solo
no empreendimento?

Com certeza. Isso foi aprovado na gestdo anterior,
na gestdo de 2009 a 2012. Ndo teve empecilho
nenhum aqui na casa, o presidente Gessé Valério,
na época era o presidente desta casa, tinha um
grande transito com o prefeito Lula Cabral, que
tem uma grande habilidade também no meio dos
aliados, entendendo que era necessario aprovar
para aquela area essa zona especifica, e ndo
houve nenhum empecilho, eram 12 vereadores, e
foi unanime, até a oposigao, que existiam 2
vereadores, concordaram com o que veio, para
trazer beneficio para o Cabo. Ndo houve impasse
nenhum. E vocé sabe, todos os projetos que o
prefeito executa tem que passar pelo Legislativo,
e com relagdo ao Convida, ao Cone, ao projeto do
Paiva, que é uma drea especifica também, foram
todos unanimemente aprovados aqui nessa casa.
N6s demos uma contribuicdo muito grande.
Sobre a definicdo dos pardametros: Teve a
participagdo da casa porque teve alguns
vereadores, [...] que propuseram algumas
emendas. Ndo tenho certeza que foi, mas é
normal. O projeto, quando vem, ele entra em
discussdo na casa e as comissoes, comissdo de
obras, etc, elas entram em consenso para discutir
as coisas. Ai lapida melhor e envia, mas nao teve
nenhuma participagdo direta ndo porque esse
projeto veio direto do Executivo. Foi uma
discussdo na Secretaria de Planejamento, de Meio
Ambiente, até porque todo prefeito, governador,
presidente da republica, ele tem uma prerrogativa
também de decretar, se ele entender que aquele
projeto vai ser bom e a casa estiver com birra,
sem pé, sem cabecga, ele pode decretar. [...] Vocé
perguntou se houve participagdo direta ou
indireta da gente, teve. Mas, porém nés tinhamos
um alinhamento muito bom com o ex-prefeito
Lula Cabral, que tinha coisa muito boa em toda a
politica municipal, na politica empresarial, em que
nos tivemos o prazer de poder aprovar.

Sobre discussdes em relagdo a ZEDU: Também
ndo.

Ent3o, assim, discussdo ndo existe. Tem um
projeto assim como esse. Chega o anteprojeto da
lei na nossa mdo, sdo 15 paginas, apresenta hoje,
na sessdo da terga-feira, para votar amanha. Vocé
vai pegar 15 péginas para ler de um dia pro outro,
ninguém tem interesse.

E ai, por tras disso ai, vocé encaixa, porque ndo
existir a discussao? Para evitar os
questionamentos e pegar quem td em cima. Entdo
vamos mandar aqui o anteprojeto pro cara,
amanhd a gente vota, ndo vai ter tempo de
ninguém ler, o pessoal ndo interesse de ler.

4) Quando e por que se
identificou a necessidade
de fazer alteragdes no
Plano Diretor municipal?

Foi uma demanda do Executivo - Ver questdo 3

Foi uma demanda do Executivo - Ver questdes 2 e
3




161

5) Houveram interesses
politico-partidarios no
processo de revisdo do
Plano Diretor? Quais os
impactos?

O entrevistado relatou que acha que ha Interesses
pessoais - O ex-prefeito ta ai tentando voltar a
prefeitura de novo, talvez ele venha a ver a
concluir o projeto dele. [...] Ele vai ver a conclusdo
desse projeto, ele foi uma das pessoas que
levantou essa bandeira e tem visdo, acho que é
muito bom pro municipio isso ai. Eu acho que vai
ser.

Eu acho que teve interesse pessoal ai certo? Eu
acho que teve assim, é muito ruim a gente dar
certeza disso, porque eu particularmente ndo
gosto. [...] Entdo comenta-se que dentro do
Convida, o grupo que ta I3, Moura Dubeux entre
outros, o préprio Lula tem uma parcela, tem uma
parte desse empreendimento também. E isso
pode ter sido um dos acordos dentro dessa
questdo, enfim, Janaina, tem coisas que a gente
ndo tem a certeza e é muito ruim quando a gente
coloca sem ter a certeza, mas tem varios indicios
que mostram que a coisa deveria ser mais
transparente, mais discutida.

6) Houve algum didlogo
com o setor imobiliario
nesse processo? E com a
sociedade civil? Que tipo
de participagdo houve com
a sociedade civil?

Eu ndo participei de didlogo nenhum, agora eu
acho que o interessante como um cidadao, como
um morador, que é importante para a cidade de
Cabo de Santo Agostinhos, as margens de Suape, é
uma cidade metropolitana, somos uma cidade
histérica, mas ndo temos aqueles grandes
patrimdnios histdricos para ndo querer construir,
até porque o que tem é conservado, o centro do
Cabo, os engenhos, as igrejas... Entdo eu acho que
do meu ponto de vista é interessante ter
acontecido esse didlogo, a execugdo desse
projeto, porque o Cabo hoje é uma grande cidade.
[...] o ex-prefeito tinha muita visdo, como Vado
tem [atual prefeito]

E ai 0 que passou pela Camara foi o seguinte:
aprovado, aprovado, botou para votagdo. Foi o
conhecimento que eu tive desse processo, entdo
ndo teve discussdo alguma, quais seriam os
impactos positivos, negativos, enfim, apenas o
projeto vem dizendo assim muito genérico, tantos
metros quadrados, enfim, construgdo de um
empreendimento, de um loteamento planejado,
uma coisa assim, e muito genérico, muito genérico
mesmo.

7) O segmento imobilidrio
teve algum representante
de seus interesses neste
processo? Foi estabelecido
algum tipo de relagdo
entre a Empresa Convida e
o Legislativo?

Iniciativa do executivo; ver questdo 1 e 3.

Iniciativa do executivo; ver questdo 1.

8) Que criticas ou reflex&es
faria as alteragdes no
Plano Diretor e na Lei de
Uso e Ocupagdo do Solo?

Eu tenho ideias positivas, eu acho que seria muito
bom, esse novo projeto seria muito bom porque a
cidade ja esta muito cheia, entdo vamos explorar
mais vertical. Crescer verticalmente o municipio,
tendo em vista que ndo existem mais muitas areas
para moradia, moradia popular, entdo seria muito
bom isso ai. [...] Nés temos uma populagdo mais
humilde, e ali vai ter uma cidade diferente, bem
moderna, isso também da um impacto social na
cabega das pessoas.

Ta travado ai. [..] E o sistema é esse. Quer dizer, a
cidade paga muito caro por conta da picuinha
politica.

9) Houve algum tipo de
participacdo do poder
Legislativo no
desenvolvimento do
empreendimento Convida
Suape?

Nao.

N3o, o projeto foi apresentado, numa
apresentagdo no Teatro Santa Isabel, e fomos
convidados para tomar conhecimento do projeto.

10) Como o
empreendimento pode
contribuir para o
desenvolvimento urbano
do municipio do Cabo de
Santo Agostinho?

O Convida é residencial, estd em processo de
terraplanagem ainda, e ta beneficiando o
municipio nesse sentido de gerar emprego para as
pessoas que ndo tem a qualificagdo suficiente
para depois pegar os melhores cargos, as
melhores posicdes efetivas [...] Entdo
economicamente, ta gerando divisa ai, impostos
para o municipio, movimentando o comércio
imobiliario [...] E espero que esses moradores
futuros, que vdo morar daqui a 10, 15 anos,
muitos anos traga lucros para nosso municipio.
Porque ndo adianta ser sé dormitdrio ali, vai ser
moradia de grande nivel né? Dois niveis, médio e
alto, pelo que pude observar na maquete. O
Convida ele é sé um nivel alto e eu acho que esse
loteamento foi planejado visando Suape, visando
pessoas que vinham trabalhar futuramente na
area empresarial de Suape, do Paiva, e como a
cidade td muito inchada, Boa Viagem, Piedade,
ndo tem mais onde construir, e também para se

E uma contribuigdo positiva, até por que, tudo que
é planejado é positivo. E ruim quando vocé tem
um loteamento que ndo tem um planejamento,
que se faz de qualquer jeito, enfim, se comega
errado, ele finaliza troncho. [...] é um
empreendimento de uma populagdo diferenciada.
Uma populagdo que teoricamente vai ter condi¢do
de pagar seus impostos, IPTU, de gerar dentro do
préprio empreendimento, que é dentro do
municipio, mas me parece que ele apresenta la
dentro do préprio empreendimento area para
supermercado, escola, etc. E como se fosse tipo
um condominio fechado. E um publico
diferenciado. Entdo para uma questdo urbanistica
do Cabo, o nome da cidade cresce sem sombra de
duvidas e sem falar na geragdo de impostos, que é
um publico selecionado, por ser um bairro
planejado. [...] E ai, é tudo de positivo. Eu acho
que o Convida é tudo de positivo para a cidade,
qualquer municipio queria ter um




