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RESUMO

Este artigo objetiva evidenciar o descompasso entre os processos de planejamento e gestdo
urbanos, em Pernambuco, em fun¢do dos grandes investimentos econémicos promovidos pelo
Governo do Estado, induzindo o surgimento de megaempreendimentos imobilidrios, sob a
justificativa do desenvolvimento para a Regido Metropolitana do Recife. Com isso, propde-se
refletir sobre o tema planejamento x gestdo, abordando o conceito megaempreendimento que
tem sido trabalhado pela academia, mas que vem sendo utilizado pela midia como bairro
planejado ou cidade planejada. Assim, o artigo tera como base os seguintes procedimentos
metodoldgicos: (1) apresentar a contextualizacdo do tema em fun¢do do que vem ocorrendo, em
termos de investimentos governamentais, em Pernambuco, como Cidade da Copa e Polo
Farmacoquimico; (2) resgatar, de forma breve, conceitos e teorias de autores relativos ao
processo de planejamento; (3) apresentar os ultimos empreendimentos imobiliarios anunciados
pela midia, que estdo sendo e/ou serdo implantados na regido, tendo a maioria como apelo a
sustentabilidade, com base em um desenvolvimento equilibrado. Por fim, discute-se a evidéncia
do descompasso identificado, induzindo-se a uma reflexdo sobre uma forma de planejar espacos
urbanos para a regido, com implicacdes para sua gestao.
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ABSTRACT

This article aims to highlight the mismatch between urban planning and management processes
in the State of Pernambuco due to the large economic investments promoted by the State
Government leading to the emergence of real estate mega-projects under the justification of
development for the Metropolitan Region of Recife. Thus, it is proposed to reflect on the theme
planning versus management, addressing the mega-project concept that has been worked by the
academy, but that has been used by the media as planned neighborhoods or planned cities. Thus,
the article will be based on the following methodological procedures: (1) introduce the
contextualization of government investments in Pernambuco towards the World Cup City and
the Pharmaco-Chemical Hub Center; (2) rescue, briefly, concepts and theories of authors related
to the planning process; (3) present the latest real estate projects announced by the media,
being or scheduled to be deployed in the region, with an emphasis on sustainability based on a
balanced development. Finally, it is discussed the evidence of an identified mismatch leading to a
reflection on the way urban spaces are planned for the region, with implications on their
management.
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INTRODUCAO

Entre o final das décadas de 1970 e 2000, o estado de Pernambuco vinha
experimentando constantes processos de inércia econémica, com reflexos nas outras areas,
especialmente as areas social e espacial. A dificil situacdo, embora nio fosse particular do estado,
nele tornava-se ainda mais grave.

Em paralelo, devido ao processo de expansao urbana, no inicio da década de 1970, foram
instituidas oito regides metropolitanas no pais, com base na Constituicio Federal de 1967, por
meio da Lei Complementar 14, de 8 de junho de 1973. Em Pernambuco, o reconhecimento da
Regido Metropolitana do Recife implicou na criacdo da FIDEM - Fundacdo de Desenvolvimento
Municipal, érgdo que seria responsavel pelo planejamento espacial da regido, visto que a
mencionada lei de criacdo daria preferéncia na obtencdo dos recursos federais e estaduais,
inclusive na forma de financiamento, para os municipios membros, cujo planejamento
contemplasse a¢des integradas de gestao.

Dessa forma, varios estudos foram realizados pelo 6rgio, hoje denominado Agéncia de
Planejamento e Pesquisa do Estado de Pernambuco - CondepeFidem, a exemplo do Plano de
Desenvolvimento Integrado, de 1976 entre outros.

Com o advento de programas federais de incentivo ao planejamento e gestao em regides
carentes de organizacdo sécio espacial, como a Lei 10.257/01, mais conhecida como o Estatuto
da Cidade, o processo de planejamento no estado comecou a apresentar resultados, a despeito
da qualidade destes. Novas possibilidades também foram vislumbradas a partir de estudos para
planejamento regional, produzidos pela Agéncia CondepeFidem como o Metrépole 2010,
consubstanciado pelo Metrépole Estratégica, entre outros. O objetivo era mudar. Programas de
Governo comecaram a surgir, preocupando-se com a economia regional aliada a questdo
espacial.

Dessa forma, buscou-se priorizar, propostas de dinamizagao espacial para regido, em trés
areas distintas da metrépole: sul, norte e oeste. Todas ligadas ao centro da metrépole, o Recife,
entendido como eixo principal de comércio e servigos. Foram, portanto, resgatados projetos
anteriormente idealizados para a regido sul, como o Projeto de implantacio do Complexo
Industrial Portuario de Suape, entre os municipios do Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca. A
proposta para implantacdo de tais megaempreendimentos deveria ter como base estudos de
planejamento urbano e regional de forma a viabilizar uma gestao territorial mais harménica com
0 novo contexto econdmico, social e espacial.

Assim, surgiu o Plano de Ocupagdo Sustentdvel para o entdo denominado Territdrio

Estratégico de Suape, sendo capitaneado pela Agéncia CondepeFidem, em 2006. Este contou com
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0 apoio dos cinco municipios dele integrantes: Cabo de Santo Agostinho, Ipojuca, Jaboatao dos
Guararapes, Moreno e Escada. Seriam necessarios ainda estudos conjuntos com os demais
orgaos de planejamento estadual, em parceria com os municipais e os federais, para possibilitar
um retrato mais fiel da situacdo e, assim, projetar solugdes integradas, compativeis com as
possiveis demandas.

Durante o processo de implantacdo do Plano de Ocupacao Sustentavel para o Territorio
Estratégico de Suape verificou-se que a atra¢do de industrias, comércio e servicos demandaria a
implantacdo de habitacdo, escolas, hospitais, postos de satde, entre outros, sendo lancado o
Programa de Controle Urbano Ambiental, apoiado financeiramente pelo BNDES, em 2010.

A influéncia desses investimentos na regido gerou a necessidade de se elaborar um
estudo especifico que desse conta da demanda por habitacdo, para as diferentes classes de
trabalhadores. Assim, iniciaram-se as primeiras propostas de bairros planejados para os
trabalhadores da construcio civil, ja que também comegavam a surgir os grandes condominios
que abrigariam as pessoas do alto escaldo das empresas que ali iam se instalando.

Em diferentes momentos, mas em paralelo a implantacdo do Complexo Industrial
Portuario de Suape, surgiram novos investimentos publicos e privados na regido, como
consequéncia de propostas produzidas pela Agéncia CondepeFidem como a Agenda de
Desenvolvimento Integrado e Sustentavel do Norte Metropolitano e Goiana e o Novo Mundo
Rural. O primeiro, ao desenvolver-se, deu origem a vdarias propostas de implantacdo de
empreendimentos, a exemplo de um aeroporto em complemento ao ja existente na regido,
enquanto que o segundo, ainda em estudos, ja apontava para a necessidade de se buscar um
desenvolvimento sustentavel, com vistas ao equilibrio entre as areas reconhecidas como
urbanizadas, urbanizaveis e ndo urbanizaveis, dentro de uma visdo mais contemporinea da
relacdo cidade x campo. A proposta teve como foco cadeias produtivas na agricultura, turismo e
lazer.

Com a chegada de uma nova gestdo no Governo do Estado, em 2007, evidenciou-se a
intencdo de “interiorizacdo do desenvolvimento”, iniciada na gestdo anterior com a duplicacao
da BR-232, principal rodovia de ligacao entre o centro da RMR e o interior do estado. Dessa
forma, novos investimentos surgiram em diferentes regides, os “Polos de Desenvolvimento”,
entre eles o Polo Farmacoquimico, localizado no municipio de Goiana, litoral norte do estado.

Na regido Oeste, mesmo ndo apresentando um diagnostico mais aprofundado, foi
escolhida oportunamente, uma area que viabilizasse a proposta para a candidatura de
Pernambuco como uma das 12 subsedes da Copa do Mundo de 2014, promovida pela FIFA.

Assim, a area escolhida, embora situada no municipio de Sao Lourencgo da Mata e pertencente ao
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Governo do estado, se transformou no lécus do megaempreendimento denominado Cidade da
Copa.

Definidos esses investimentos, e viabilizados por meio de parcerias publico-privadas,
restava trabalha-los de forma integrada com as demais regides do estado, fazendo surgir, assim,
novos investimentos.

A consequéncia dessas definicdes é que, na atualidade, observa-se uma forte ocupagao do
solo em diferentes areas na RMR, especialmente em sua periferia, implicando na necessidade de
articulacdo e integracdo destas em termos de transportes publicos, a partir de uma malha viaria
compativel com tais investimentos, a despeito de algumas solu¢des que tém sido dadas, como a
duplicacao da rodovia BR-408, as margens da Cidade da Copa e ampliacdo das linhas e estacdes
de Metrd.

Contudo, as solucdes que tém sido dadas se apresentam como insuficientes para dar
conta do cenario que se desenhava para a regido, em funcio das a¢des de mercado imobiliario,
com o surgimento de megaempreendimentos privados denominados, ora de bairros planejados,
ora de cidades planejadas, entre outros.

Em seu artigo, publicado no site do [AB-PE em 2012, Roberto Ghione ja alertava para
esse fato, chamando a atencdo para o aparecimento de cidades planejadas, levantando duas
questdes importantes: planejadas por quem? e para quem? Estas motivaram ainda mais a
elaboracgao do presente trabalho.

Para tanto, o artigo foi pensado para ser desenvolvido segundo os seguintes
procedimentos metodoldgicos: (1) contextualizacdo do tema em funcdo do que vem ocorrendo,
em termos de investimentos governamentais, em Pernambuco; (2) resgate, de forma breve, das
teorias e conceitos, com seus respectivos autores, utilizados no processo de planejamento; (3)
apresentacdo dos ultimos empreendimentos imobilidrios anunciados pela midia, que estdo
sendo ou serao implantados na regido, tendo a maioria deles a sustentabilidade, o
desenvolvimento equilibrado como apelo de marketing. Por fim, discute-se a evidéncia de um
descompasso identificado, induzindo-se a uma reflexdo acerca de uma forma de planejar espacos

urbanos para a regido, com reflexos em sua gestao.

CONSIDERACOES TEORICAS ACERCA DO PLANEJAMENTO E GESTAO TERRITORIAL

Grosso modo, uma cidade origina-se de forma natural ou planejada. Diz-se da cidade
natural aquela cuja formagio se deu ao longo do tempo, em fungio das caracteristicas do sitio
em que se assentou, por atender as necessidades de seus habitantes. A cidade planejada, por sua

vez, como bem expressa o termo, pressupde um plano prévio, segundo uma intengao.
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Em ambos os casos, problemas em sua estrutura iniciam-se em fun¢do do crescimento
populacional e, consequentemente de sua expansdo. No caso das cidades planejadas, o tracado
original deteriora-se visto que sua criacdo se deu a partir de um niimero previsto de habitantes,
enquanto que em uma cidade natural, o problema ocorre de maneira mais lenta, jA que seus
habitantes espontaneamente se apropriam dos espacos segundo suas necessidades.

Quanto a forma urbana, fatores como o acelerado crescimento populacional, associado a
problemas ambientais e sociais, sobretudo nos centros urbanos, resultaram no espraiamento
das cidades. Esse processo tem contribuido para a formacdo do que é conhecido atualmente
como Cidades Dispersas (FREITAS, 2008, p.152).

Dessa forma, depreende-se que em uma cidade dispersa, os efeitos de sua expansio
podem ser potencializados ou minimizados a partir da existéncia ou ndo de um processo de
planejamento continuo, que viabilize uma gestdo, em sintonia com os agentes modificadores
desse espaco. Participando dessa expansdo estdo os proprietarios fundiarios, o Estado, os
promotores imobilidrios e a populacdo em geral. Todos esses agentes constroem e reconstroem
constantemente aquilo que denominamos de estrutura territorial urbana, que em ultima
instancia pode ser entendida como um “sistema de relacdes” entre fixos e fluxos (SANTOS, 1996;
1998).

Um efeito comum de uma expansdo urbana é a conurbacdo. Esta ocorre quando a
ocupacdo territorial de um municipio chega aos seus limites territoriais, confundindo-se com a
ocupacdo existente no municipio, ou municipios, a ele contiguo, resultando em uma mancha
urbana dnica. Tal efeito induziu a implantacdo das regides metropolitanas no Brasil, em 1973,
conforme anteriormente exposto.

De forma a compatibilizar o que estabelece a Lei Federal de implantacdo das regides
metropolitanas, priorizando os municipios que trabalham o processo de planejamento
integrado, no que se refere a obtencdo de financiamento federal ou estadual, o estado de
Pernambuco instituiu a FIDEM, 6rgao responsavel pela elaboracdo de estudos e projetos a serem
implantados na Regido Metropolitana do Recife, a partir de um planejamento que promovesse a
integracdo dos municipios componentes da regido, com vistas a uma gestio territorial mais
harménica.

Best (2011, pp. 95-96) esclarece que em 1994, foi instituido o Sistema Gestor
Metropolitano, pela Lei Complementar Estadual no. 10, que seria conduzido pelo CONDERM, e
segue comentando que “o sistema foi instituido dentro de uma légica de gestdo integrada,
fundamentada na agdo intergovernamental, onde os interesses comuns entre os entes
metropolitanos, em especial os municipios, possam prevalecer”. Este Conselho tem por missao

“integrar a organizacdo, o planejamento e a execuc¢do de fun¢des publicas de interesse comum na

Revista Movimentos Sociais e Dinamicas Espaciais, Recife, V. 04, N. 02, 2015

| 85 |



BRAGA, M.C.A.; ARAUJO, M. P. S. Os empreendimentos. Fixos e fluxos em sintonia

RMR, como por exemplo, as fun¢des de transporte publico, saneamento, residuos sélidos, entre

outros”.

Tanto a criacdo da FIDEM quanto do CONDERM teve seu periodo de importancia, tendo o
estado assumido o papel de planejador e gestor de forma integrada para a regido. Mas, aos
poucos, observou-se que a definicdo de estratégias de acdo de cada um dos 6rgaos que compdem
a estrutura de governo, aliada aos interesses particulares de cada um dos municipios integrantes
da regido, contribuiu para o enfraquecimento do sistema, embora a elaboracdo de estudos,
planos e projetos sob a responsabilidade da FIDEM continuasse ocorrendo.

Dessa forma, verifica-se que o planejamento estratégico privilegia acdes especificas de
gestdo, que para obter sucesso, necessariamente requer um controle eficiente e eficaz no
processo, ou seja, um protagonismo forte do Estado. Mas, o que se tem observado é que as
estratégias variam de acordo com os interesses, e particularmente quando se trata de uma
regido que envolve certo nimero de municipios, como a RMR, onde cada um busca atender aos
seus proprios interesses, deixando de lado os interesses da regido.

Assim, a falta de protagonismo do Estado no controle do processo e a apropriacdo de
suas fungdes pelo setor privado, dado a importancia de sua participacdo no surgimento dos
megaempreendimentos, por meio das parcerias publico-privadas, terminam por acarretar uma
série de problemas de planejamento e de gestdo que desvirtua completamente o processo, como
sera exposto a seguir.

Nos anos recentes, observa-se o surgimento de uma forma de ocupag¢do espacial na
regido a partir da implantacdo dos grandes condominios, especialmente periféricos aos nucleos
urbanos centrais, mas que tém sido denominados de forma diferente pela midia: cidades
planejadas, bairros planejados, loteamentos fechados, entre outros. Muitas vezes, essa nova forma
de ocupacdo apresenta, além de um consideravel nimero de habita¢des, comércio, servicos e
grandes equipamentos, a ponto de torna-la independente, aos moldes de uma nova centralidade.
Tais ocupacdes também tém sido denominadas de megaempreendimentos.

Estes sdo justificados com a promessa de um ambiente tranquilo e seguro, muita area
verde como fuga dos problemas dos centros urbanos, pelo mercado imobiliario. De acordo com
Freitas (2008), estes condominios de alto padrio é um fator importante para o espraiamento
das cidades, visto que ha uma valoriza¢do do solo urbano no seu entorno, provocando aumento
da ocupagdo também nos espacos intersticiais. Mas, este processo traz uma série de problemas
como excesso de consumo da terra urbana e da infraestrutura, alto custo para o transporte
publico, pouca interacdo social, alto custo para oferta e manutencio dos servicos, abastecimento

de agua e esgoto (FREITAS, 2008, p.167).
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Em Pernambuco, o uso do termo bairro planejado surgiu a partir das decisdes do
governo para suprir o déficit habitacional para trabalhadores da construgdo civil no Complexo
Industrial Portuario de Suape, inicialmente por meio de alojamentos temporarios e,
posteriormente, bairros planejados. Estes, segundo Braga, Paes Barreto e Freitas (2009, p.4),
surgiram como solu¢do a preocupacdo do Governo do Estado diante da possibilidade do
crescimento desordenado das cidades, sobretudo do surgimento de favelas quando da
desmobilizacido dos alojamentos.

A partir dessa proposta inicial, somando-se a iniciativa do Governo do Estado em
implantar polos de desenvolvimento em diferentes areas na regido, como o projeto Cidade da
Copa, observa-se a explosdo de um grande nimero de empreendimentos imobilidrios, os
megaempreendimentos, que tém se apresentado sob diferentes denominagdes e tém causado
confusdo entre os conceitos anteriormente expostos.

Dessa forma, observa-se um paralelo entre o sistema de relacdes de fixos e fluxos
tratados por Santos (1996; 1998) com a implantacdo dos megaempreendimentos e as
consequéncias para a gestdo urbana. Refere-se, assim, a necessidade de sintonia entre os
processos de planejamento e gestdo urbanos. Conceitos ha muito discutidos e consolidados por
autores, a exemplo de Souza (2002), que afirma ndo serem conceitos concorrentes nem
intercambiaveis, mas distintos e complementares. Equivale a dizer, portanto, que para o sucesso
do objeto do planejamento, o processo de gestdo desse objeto deve ser previsto sob todos os

aspectos: social, econdmico e espacial, especialmente.

MEGAEMPREENDIMENTOS: BAIRROS E CIDADES PLANEJADAS EM PERNAMBUCO.

Em funcdo dos megaempreendimentos em implantacdo e outros previstos para a RMR,
entende-se que a regido tem passado por um processo de ocupacdo territorial com base em uma
forma urbana dispersa, com um planejamento que privilegia novas centralidades. Estas tém se
dado sob o protagonismo da iniciativa privada, por meio de condominios de luxo acompanhados
e integrados por uma multiplicidade de empreendimentos imobiliarios, envolvendo diversos
setores como comércio e servicos; hotelaria; lazer; educacional; residencial, entre outros,
configurando-se como megaempreendimentos, em uma nova escala, formando novos bairros,

denominados também de cidades planejadas.

0 incentivo a expansao urbana através da implantacdo de novas centralidades nio é um
processo novo, mas pode-se verificar que a explosdo desse tipo de ocupacao na RMR teve suas

bases, embora que de forma elementar pelo Governo do Estado, por meio da proposta de bairros
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planejados, no Complexo Industrial Portuario de Suape, como dito anteriormente. Assim, com o
lancamento da Cidade da Copa, em S3o Lourenco da Mata, e com a chegada de uma montadora
automobilistica da FIAT, para o municipio de Goiana, para unir-se ao Polo Farmoquimico, as
chamadas cidades planejadas tomaram lugar na midia.

Ha pelo menos dois anos atras, ouviu-se falar de 14 empreendimentos do tipo dos que
vém sendo langados para a RMR, de acordo com o JC de 03/06/2012, e alguns deles com nomes
bem sugestivos como Northville e Cidade Atldntica, acompanhando a ja propagado Cidade da
Copa.

A proposta Cidade da Copa surgiu a partir da decisdo do NTOU - Nucleo Técnico de
Operagdes Urbanas, drgdo publico criado para preparar a proposta de candidatura de
Pernambuco a uma das 12 subsedes da Copa do Mundo de 2014, promovida pela FIFA. O NTOU,
sob o comando do arquiteto e urbanista Zeca Brandao, tinha como objetivo principal a
transformacdo de todas as exigéncias pontuais da FIFA e transforma-las em legado para a
cidade. A alternativa foi de afastar a proposta Cidade da Copa da cidade existente, ja consolidada,
comentou o arquiteto, em entrevista concedida as autoras, em 07/07/2012.

Resgatando propostas de ocupag¢do para a regido, Zeca Brandao relembrou o Plano de
Desenvolvimento Integrado - PDI / RMR (FIDEM) e o Projeto feito por Oscar Niemeyer, em
1976, que colocava a sede administrativa do Governo do Estado para o lado Oeste da RMR. O
arquiteto complementou que considerando ainda que Recife é uma cidade de proporgoes
minimas, tendo crescido ao sul e ao norte, restou a alternativa de incentivar o oeste como vetor
de expansao, através da criacdo de uma nova centralidade urbana.

A area pertencente ao Governo do Estado oferecia, portanto, todas as caracteristicas
favoraveis ao projeto, como: as margens de uma rodovia, a BR-408; proxima a uma estacdo de
metro, e, por fim, as margens do rio Capibaribe. Esses fatores influenciaram positivamente para
a decisdo de implantacdo do projeto na area, pois facilitaria a acessibilidade ao local; continha
um forte potencial de apelo paisagistico, devido a grande quantidade de area verde preservada
no entorno; e, por fim, a grande extensdo livre de solo, o que possibilitaria, inclusive, a
exploracao por parte do setor privado.

A midia assim se referiu aos megaempreendimentos:

Pernambuco estd mesmo no foco dos maiores empresarios do pais. Somente
nesses ultimos 15 dias, cinco novos megaempreendimentos foram anunciados
aqui no estado. Preparem-se, porque vem ai as ‘cidades planejadas’ de
Pernambuco.

Cidades planejadas sdo grandes projetos em areas loteadas e reservadas para a
construcdo de verdadeiras cidades dentro do estado. Elas reinem em um sé
local: shoppings, hotéis, hospitais, escolas, iméveis residenciais, lojas
comerciais, etc. A qualidade é de altissimo nivel e o bem estar da populagdo
residente é garantido. Dos projetos anunciados, dois deverdo ser construidos
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em Goiana, um no Cabo, um em Ipojuca e outro em Camaragibe. Todos sdo
municipios do estado (NETO, 2012, n.p.).

A partir dessas informacgdes, observa-se que os municipios contemplados com tais
megaempreendimentos sdo exatamente aqueles onde se situavam os investimentos do Governo
do Estado: Goiana, ao norte, com o polo Farmoquimico e a FIAT; Cabo de Santo Agostinho e
Ipojuca, ao sul, com o Complexo Industrial Portuario de Suape; e, Camaragibe, a oeste, municipio
lindeiro a Cidade da Copa.

Todos eles levando o nome de cidade planejada visto que “reunem em um so6 local:
shoppings, hotéis, hospitais, escolas, imo6veis residenciais, lojas comerciais, etc. A qualidade é de
altissimo nivel e o bem estar da populacao residente é garantido” (NETO, 2012, n.p.). Assim,
mais que bairros sdo verdadeiras cidades divididas em zonas: institucionais, esportivas,
residenciais e comerciais, muito embora algumas propagandas se refiram a bairros planejados.

0 megaempreendimento conduzido pela AWM Engenharia, Sio Bento Empreendimentos
e C3 Construtora, todas de origem pernambucana, destinado para o municipio de Goiana, o
Northville, é composto por 13 prédios, 12 hotéis, hospitais, escolas, faculdades e um shopping
center, ocupando uma area de 50,4 hectares, de acordo com a midia. Situar-se-4 nas
proximidades do Polo Farmoquimico, liderado pela Hemobras, a FIAT, além de outras
importantes industrias. A chamada para o publico se da por meio de sua proximidade com o
centro do municipio e de importantes rodovias que ddo acesso as demais regides (ANDRADE,
2012).

O municipio do Cabo de Santo Agostinho, ao sul do Recife, recebera em breve o maior dos
megaempreendimentos do tipo cidade planejada, o ConVida Suape, sob a responsabilidade da
Moura Dubeux Engenharia e a Cone S.A. No lancamento do projeto pela midia, o publico foi
informado de que se trata de “uma nova cidade no Nordeste do Brasil, projetada por Broadway
Malyan”. Informa ainda que “os recursos para viabilizagdo do projeto também serio financiados
pelo PAC (Programa de Acelerac¢do do Crescimento)” (HELM, 2012, n.p.).

De acordo com a propaganda, trata-se de “uma extensdo de desenvolvimento urbano
sustentavel da cidade do Cabo de Santo Agostinho perto de Recife, a capital do Estado de
Pernambuco. ConVida Suape resultard na transformacdo de uma area de 470 hectares para
acomodar até 100.000 habitantes” (HELM, 2012, n.p.).

Ao explicar como serda o megaempreendimento e sua implantacio, a diretora da empresa
Margarida Caldeira colocou que o mesmo se dara em quatro fases, contendo dez diferentes
bairros, que ao final oferecera 25.000 novas casas, ocupando uma area de 154 hectares, bem
como atividades de novos negdcios, satde, educacao e lazer.

A Diretora complementou dizendo que:
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(-..) o ConVida Suape ira definir uma referéncia para o desenvolvimento urbano
estratégico e projetos de expansdo da cidade no Nordeste do Brasil, hoje uma
das areas de mais rapido crescimento no mundo. O langcamento é prova do
trabalho integrado de nossa equipe de projetistas especialistas de classe
mundial, correspondendo as ambi¢cdes dos nossos clientes em parceria com
seus sécios (In Helm, 2012, n.p.).

Esse investimento, também é comentado em outra midia, a PiniWeb, esclarecendo que:

(..) serdo construidas 25 mil unidades habitacionais para abrigar 100 mil
moradores. No restante, ficario as areas verdes, empresariais, polos
educacionais, satude e lazer. As obras devem comecar em outubro deste ano e os
primeiros produtos imobiliarios serdo langados no primeiro trimestre de 2013.
O terreno esta localizado entre as rodovias BR-101 Sul e a PE-60 e o publico-
alvo do projeto sdo os profissionais que trabalham na regido (Rocha, 2012, n.p.)

Continuando as informacdes acerca do megaempreendimento, descreveu que:

(~.) em um de seus bairros, o Campus da Inovacdo, a empresa pretende
acomodar um campus universitario e um instituto técnico, que devera receber
na primeira fase 1,2 mil estudantes em cursos voltados para as demandas do
Porto de Suape. A longo prazo, a universidade recebera 18 mil estudantes de
diversas areas do conhecimento. Um campus do Instituto Federal de
Pernambuco (IFPE) também esta incluso no projeto, com a oferta de sete cursos
técnicos.

Nos demais bairros, também serdo implantados colégios publicos e privados,
hospitais e policlinicas. O polo de satude ficard préximo ao centro da cidade de
Cabo de Santo Agostinho, para uso de toda a populacao.

O Governo do Estado também noticiou o megaempreendimento ConVida Suape, em seu
blog, se referindo a ele como sendo a “nova cidade” e que:

(-..) surge como uma opg¢do para trabalhadores que se descolam diariamente
dos municipios que formam a Regido Metropolitana do Recife até Suape (..) E
uma cidade que nasce sob um conceito novo. Essa é a primeira de muitas outras
cidades que vao surgir com essa perspectiva de construir para a classe
trabalhadora, dos que nos ajudam a alavancar o patamar do nosso estado.

O municipio de Goiana, localizado no litoral norte do estado, também sera contemplado
com uma cidade planejada, segundo informacgdes fornecidas por Marques (2012, n.p.).

Mais uma cidade planejada aporta em Pernambuco, desta vez em Goiana, Zona
da Mata Norte, mais precisamente em uma area adjacente a Fabrica da Fiat. A
Cidade Atlantica, empreendimento que também serd um misto de espaco
residencial e comercial, foi apresentada para a imprensa, nesta segunda-feira
(21). O Master Plan do negécio de R$ 3 bilhdes prevé a construgido de 18 mil
habitacoes, que poderdo comportar até 60 mil habitantes, numa area de 600
hectares.

0 empreendimento esta sendo impulsionado por quatro empresas, pelo Grupo
Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobiliario, pelo Grupo Moura, pela GL
Empreendimentos e pelo grupo Cavalcanti Petribu. No momento, a Atlantica
estd passando pela fase de liberagcdo de licenciamentos ambientais, mas a
expectativa dos executivos é de que no préximo verdo as obras ja possam ser
iniciadas.

Ao descrever a proposta do Cidade Atldntica, Marques (2012) anunciou que este sera

constituido por trés bairros e um centro de logistica, informando ainda que, ao final das obras, o
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megaempreendimento contara com um shopping Center, hotel, centro empresarial, hospital e um
centro educacional. Mas, destaca que seu planejamento ainda nio tinha defini¢do de precos dos
imdveis visto que a Queiroz Galvdao, uma das empresas que compdem o0 consorcio para a
execucdo do megaempreendimento, afirmou que “irdo disponibilizar produtos que se encaixem
no “Minha Casa, Minha Vida (MCMV)” a partir de 6 salarios minimos de renda mensal”.

Sobre o Cidade Atldntica, o Blog Algo Mais - A revista de Pernambuco (2012)
disponibilizou informagdes importantes, como a denominag¢do de bairro planejado em lugar de
cidade planejada, diferentemente do que foi informado anteriormente, em outra midia. Assim foi
comentado:

Aproveitando a série de investimentos que estdo sendo feitos em Goiana -
como a implantac¢do da fabrica da Fiat, Ambev, Companhia Brasileira de Vidros
Planos (CBVP) e Hemobras - foi anunciada, nesta segunda-feira (21), a Cidade
Atlantica. A empreitada é uma parceria do Grupo Cavalcanti Petribu, GL
Empreendimentos, Grupo Moura e Queiroz Galvdo Desenvolvimento
Imobilidrio. Levantando o mota da qualidade de vida, o bairro planejado tera
caracteristicas urbanisticas de uma cidade e o projeto ja conta com centro
de logistica, centro comercial, centro da vizinhanga, area verde, nucleos de
condominio e parque publico. O conceito do empreendimento é criar uma nova
“cidade” que ndo seja apenas uma cidade dormitério, mas que se sustente e que
ofereca todos os servicos demandados pela populacao. [grifo nosso]

No Blog Algo Mais (2012), foram obtidas informacoes acerca do Master Plan. Este, de
acordo com os dados divulgados, “conta com uma area total de 600 hectares, dos quais 400 ja
estdo planejados e 200 hectares para uma possivel expansio. Com a expectativa de criacio de 30
mil postos de trabalho até 2014, feita pelo Governo do Estado, estdo previstas 18 mil habita¢des
para cerca de 60 mil habitantes”.

A grande colocacdo do Master Plan, segundo as informacdes fornecidas, se da no aspecto
sustentabilidade. E informado que a proposta para o Cidade Atldntica “teve como preocupagio a
sustentabilidade, durante a elaboragcdo do projeto. Além do planejamento que envolve a
manutencio da area verde e corredores ambientais, serdo 20m? de area verde por habitante, ou
seja, 8m? acima da recomendacdo da ONU”.

No municipio de Camaragibe, lindeiro ao Cidade da Copa, pode-se observar também a
divulgacao de outro megaempreendimento do tipo cidade planejada: o Vila Camaragibe. O grupo
investidor é composto pelas empresas FMSA Carrilho, A.B Coérte Real, Romarco, Casa Grande
Engenharia, Consulte Engenharia e MASF.

A divulgacdo do megaempreendimento ocorreu por meio do Portal i.Camaragibe.com, que
se referiu ao mesmo como sendo um bairro planejado:

O grupo investidor do bairro planejado de Camaragibe, que sera construido
em uma area de 400 mil metros quadrados onde funcionou a antiga fabrica da
Brasperola, prevé a criagdo de mais de 5 mil empregos diretos nos
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equipamentos comerciais previstos no projeto, como shopping, dois
empresariais e um flat. O bairro contard com 16 prédios residenciais,
totalizando até 2 mil unidades residenciais, além de escola, faculdade e centro
de convengdes. O investimento total é estimado em R$ 1 bilho. [grifo nosso]

A programacio era de que o projeto fosse realizado em um periodo de oito anos, mas que

seriam construidos inicialmente o shopping Center e o flat, cuja previsdo de inauguracao seria
em abril de 2014. Como destacou o prefeito do municipio, Jodo Lemos (Blog i.Camaragibe.com,
2012), “apesar de estar em outro municipio, a Cidade da Copa esta mais préoxima do centro de
Camaragibe, em relacdo a Sdo Lourenco”. Isto significa que a influéncia serd maior em
Camaragibe que em Sao Lourengo da Mata.

De acordo com a reportagem, o megaempreendimento sera concebido baseado em um
parque publico, com apelo publicitdrio na mais rigorosa diretriz de sustentabilidade. Sera
construido inicialmente a partir de um shopping center, logo apds um empresarial do tipo
edificio corporativo, em seguida as unidades residenciais do tipo multifamiliar, uma unidade de
ensino e, por fim, um corporativo tematico, espaco para eventos e home service.

A partir do exposto, entende-se que embora os megaempreendimentos cidades planejadas
tenham tido o objetivo de promover dindmica social, econdmica e espacial na regido,
minimizando o déficit habitacional que adviria da implantacio de diferentes tipos de comércio,
induastrias e servigos, em cada uma das dreas em que estavam sendo definidos, por outro lado,
certamente gerariam maiores problemas em funcdo de que tais megaempreendimentos
requereriam um maior protagonismo do Estado na definicdo de parametros que dessem suporte
aos respectivos projetos, em virtude de sua responsabilidade na promo¢ido de um equilibrio
entre o planejamento e a gestdo territorial nesses municipios, como estabelecem as legislacdes
de implantacdo da RMR e do Sistema Gestor Metropolitano. A grande questdo centra-se,
portanto, na possibilidade de mudanga nos instrumentos de regulacdao de uso e ocupacdo do
solo, em especial o Plano Diretor Municipal, denotando um descompasso entre os processos de
planejamento e de gestao.

O que se observa é que a implantagdo de tais megaempreendimentos carrega consigo
ocultamente a for¢a do agente imobiliario que visa exclusivamente a obten¢do da mais valia na
reproducido de seu capital, reforcando os interesses dos imperativos da légica da racionalidade

técnica instrumental do capitalismo neoliberal.
CONSIDERACOES

Nem o conceito nem a implantacdo de cidades planejadas é algo novo. Nem mesmo os
bairros planejados. J4 o conceito de loteamento fechado, este encontra-se em discussdo na
academia, visto que juridicamente o termo ndo existe. Em Pernambuco, em func¢do do

dinamismo econémico promovido pelo Governo, que o estado vem atravessando, tem se
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observado a explosao de projetos do tipo megaempreendimento exatamente nas areas para as
quais foram definidos os grandes investimentos alavancados pelo poder publico, em parceria
com a iniciativa privada, nas trés diferentes localidades da RMR. A saber, o Complexo Industrial

Portuario de Suape, ao sul, o Polo Farmoquimico, ao norte, e, a oeste, com o Cidade da Copa.

Em muitos desses projetos anunciados, fala-se em cidade planejada, em outros, bairros
planejados, e, ainda em outros, loteamentos fechados. Estes, embora legalmente ndo existam, mas
que vém sendo utilizados tanto pelo mercado imobiliario quanto pela midia. Assim, se cidades
sdo espacos urbanizados, formadas por bairros e, se a cidade é planejada, evidentemente que os
bairros que a compde também sdo. Nesse sentido, questiona-se ao se anunciar bairros
planejados, se se quer dizer cidades planejadas? E como pode se configurar cidades dentro de um
municipio? A quem é atribuida a gestdo desses bairros, loteamentos ou cidades? O que significa
cidade planejada, loteamento fechado e bairro planejado nesse contexto?

Se a estratégia de ocupacdo de alguns desses megaempreendimentos, a exemplo do
Cidade Atlantica e do Vila Camaragibe, em que os investidores definiram que os referidos
projetos serdo executados ao longo de um periodo de tempo, a partir de bairros com usos
especificos como comércio e habitacdo, qual seria a proposta? Observa-se ainda, nesse caso, a
inclusdo de uma nova velha denominacgao, vila, para denominar o megaempreendimento, Vila
Camaragibe.

Na maioria desses megaempreendimentos, a palavra chave é sustentabilidade. Em que
momento se darad a sustentabilidade aludida na proposta, j4 que o conceito é abrangente e a
proposta conceitual de cidade ou bairro planejado é localizada, ou seja, considerando apenas o
espago interno do megaempreendimento e nido o seu entorno? E este como serd ordenado e
gerenciado? Em que momento se observa o planejamento em consondncia com a gestdo local e
regional?

Ao que parece, tais investimentos se assemelham a ilhas de desenvolvimento em meio a
falta de infraestrutura em geral nos municipios para os quais estdo sendo definidos esses
projetos. Quais seriam as propostas de melhoramento para as cidades existentes, que padecem
da falta de infraestrutura, miséria e analfabetismo, e como se dara a relagdo de integra¢ido dessas
com o0s novos bairros? Para quem estas novas areas estdo sendo planejadas?

Se a proposta é de planejamento integrado, entdo se faz necessario se pensar na
integracdo entre as condi¢cdes de sustentabilidade definidas para essas cidades planejadas com
aquelas das cidades existentes, sob o risco de, ao final, se tornar cidades fantasmas, cidades
fracassadas, entre outras possibilidades.

Nesse sentido, vale lembrar que a responsabilidade pelo processo de planejamento e de

gestdo é do poder publico, devendo, portanto, este preceder a iniciativa privada e nio o
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contrario. A razao é simples e se evidencia no fato de que cabe ao gestor publico a obrigacao
legal de criar, planejar, promover e gerenciar as condi¢ées para o desenvolvimento social,
econdmico, e espacial, seja de um bairro, de uma cidade, de um municipio ou de uma regiao,
fazendo uso dos instrumentos legais que o arcabougo juridico urbanistico lhe oferece.

As cidades ou bairros planejados, embora nido sejam objetos de investigacdo deste
trabalho, certamente sdo resultantes das acdes do mercado imobilidrio, em fun¢do de
oportunidades oferecidas pelos grandes investimentos promovidos pelo Estado, em parceria
com a iniciativa privada, na regido. A partir desse entendimento, evidencia-se ainda a
necessidade de reflexdo sobre por quem e para quem vem se promovendo
megaempreendimentos imobilidrios em Pernambuco, ou simplesmente bairros ou cidades
planejadas, como a midia e os empreendedores imobilidrios se referem, como bem pontuou

Roberto Ghione, em 2012.
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