DEFINICAO DE CONTEUDO MINIMO DOS PROJETOS
DE LEI DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS
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1 INTRODUCAO - AS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS ELEITAS

Este relatério trata do aprofundamento de cada uma das seis OUCs prioritarias,
correlacionando as mudancgas advindas dos aspectos urbanisticos, juridicos e sociais das

mesmas transformando-as em minutas de lei.
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1- OUC Litoral Central 4- OUC Centro-Oeste
2- OUC Rachel de Queiroz 5- OUC Leste-Oeste
3- OUC Eduardo Girdo 6- OUC Papicu-Maceio

A partir das analises realizadas no Produto 3 - referente ao processo de identificacao,
hierarquizacdo e conformacéo das OUCs — sera desenvolvido o Produto 4, qual tem como objeto as
minutas de lei de cada Operacdo Urbana Consorciada, assim este relatorio tem o objetivo dispor
todo as estratégias de desenvolvimento, etapas de desenvolvimento e 0s principais aspectos

gue embasardo as minutas de leis. Tais como:

e Aspectos das participacdes privadas nas Operagdes Urbanas Consorciadas;
e Divisdo do perimetro de cada Operag¢do Urbana Consorciada em setores de acordo com
suas especificidades, vocacdes, potenciais de valorizagcdo e dindmica atual de cada
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area/setor dentro do perimetro da OUC, tendo em vista 0 que se propde para dindmica
global da OUC. O objetivo da divisdo em setores € a identificacdo da dindmica: econémica,
cultura, social e ambiental de uma regiao dentro do mesmo perimetro da OUC,;

e Com base nas informagdes coletadas, na etapa de identificacdo e perimetro dos setores,
sera possivel também caracterizar as fragilidades e deficiéncias de cada area/setor dentro
do perimetro de uma OUC e no cruzamento de informagfes coletadas da Prefeitura
Municipal de Fortaleza sera tracado, um Programa de melhorias urbanas propostas para
auxiliar nas contrapartidas necesséarias para cada setor que compde a OUC, servindo
também de ajuste para negocia¢des com os entes privados;

e Novos zoneamentos e novas adequabilidades de uso do solo, tragcados a partir do
cruzamento de informagBes do diagndstico, legislagbes vigentes, dinamica setorial
identificada e a dindmica global que se pretende para a OUC;

e Incentivos a participacéo na Operac¢do Urbana Consorciada como: o uso de fachada ativa,
fruicdo de lotes, remembramento de lotes, doagbes de areas verdes, entre outros;

e Gestdo e Garantias das Operacdes Urbanas Consorciadas. Como: estruturacdo do

conselho gestor da OUC e a estruturagdo do Fundo para os recursos arrecadados;

Dando mais qualidade ao objeto do estudo optou-se para nesta fase o desenvolvimento de um

cenario de pré-viabilidade financeira:

e Cenério de pré-viabilidade financeira, analisando cenarios temporais de implementacédo das
OUCs, explicitando nameros potenciais que poderdo ser arrecadados e potencializados

com o instrumento.

2 PRINCIPIOS BASICOS PARA A COMPOSICAO DAS OUCs

2.1 Estratégias de Desenvolvimento Urbano para as Operacdes Urbanas Consorciadas

Dentro das premissas do planejamento e desenho urbano qualificativo buscou-se encontrar
recursos para que em territérios de Operagbes Urbanas Consorciadas logra-se transformacdes

efetivas a partir de pelo menos 5 particularidades atribuidas, como:

e Ambiente Urbano

e Uso e Ocupacgéo do Solo
e Cadeia produtiva

e Areas Livres e Verdes

¢ Mobilidade
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No que se refere a Ambiente Urbano, almeja-se ao incentivo a ndo impermeabilizagdo do solo
e a arborizagdo das areas ndo ocupadas, assim como a construgdo de habitacdes e melhor
qualidade dos servicos basicos urbanos e o incentivo a recuperacdo e reciclagem de prédios

publicos existentes.

Para Uso e Ocupacdo do Solo, pretende-se a oferta de usos diversificados e
desenvolvimento de &reas funcionais e a reestruturacdo de zonas desativadas com mudanca de
usos e novas tipologias, assim como estimulo para a ocupagdo dos vazios urbanos e promover a
ambiéncia no entorno de zonas ambientais e culturais pela compatibilizacdo de tipologias

arquitetonicas.

Na parte de Cadeia Produtiva, cobica-se a producdo de uma nova cadeia econdémica de
servicos avangados para as OUCs e novas cadeias tais como de economia criativa, de

desenvolvimento regional e metropolitano nas regides.

Para Areas Livres e Verde, se promove a taxa minima de areas livres por morador em
terrenos publicos, a flexibilizacdo de taxas de permeabilidade via obras de drenagem e a
minimizacdo das barreiras visuais. Além do estimulo ao remembramento de lotes e a interligacédo
de quadras mediante 0 uso dos espacos aéreo e subterraneo dos logradouros publicos, busca-se

ainda a abertura de pragas e de passagens para pedestres no interior das quadras.

No que conta na parte de Mobilidade, se pretende o adensamento de corredores de transporte
estruturantes e ao ordenamento do espago destinado ao transporte individual adequando os

espacos destinados ao transporte coletivo.

2.2 Participacbes Privadas nas Operacfes Urbanas Consorciadas
2.2.1 Aspectos Gerais

Os proprietarios de iméveis e empreendedores que pretendam aderir @ Operacao Urbana
Consorciada deverao protocolizar propostas de projetos, dos quais devera constar:

e Atendimento aos principios e objetivos estabelecidos para a Operagéao;

e Atendimento aos parametros urbanisticos especificos para o setor e/ou zona da operacao
em que a gleba se localiza;

e Adequacdo e qualidade da proposta no tocante & solugdo dos problemas urbanisticos,

sociais, ambientais e viarios da area de abrangéncia da operacao;
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e Obrigagbes que o requerente pretenda assumir, considerando o rol de contrapartidas
exigidas e, explicitadas, conforme cada caso, por meio de projeto arquiteténico, urbanistico

e do projeto de execucédo de obras.

A proposta de empreendimento ou atividade, apds regular andlise e aprovacdo, sera
encaminhada para a Procuradoria Geral do Municipio que elaborard Termo de Compromisso que
expresse o ato administrativo, as obrigagfes assumidas pelo proponente, garantindo a execugao

das contrapartidas decorrente da adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Litoral Central.

2.2.2 Contrapartidas

As contrapartidas a serem exigidas dos proprietarios e investidores privados em fungédo dos
ganhos decorrentes da utilizacdo de indice de Aproveitamento acima do indice de Aproveitamento

Bésico, alteracdes de usos e pardmetros urbanisticos poderéo ser pagos, como:

e Outorga Onerosa do Direito de Construir;

e Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo na forma da legislacdo especifica;

e Transferéncia do Direito de Construir;

e Obras e servicos vinculados as finalidades e aos programas da Operacao Urbana

Consorciada, sem 6nus para o Municipio e sem prejuizo de contrapartida financeira.

Se esclarece que as contrapartidas nao isentam os proprietarios e investidores privados das
medidas mitigadoras e compensatérias apontadas nos instrumentos de gestdo ambiental e

urbanistica.

2.2.3 Incentivos a participacdo na Operac¢do Urbana Consorciada

Na éarea de Operacado Urbana Consorciada, o Poder Publico incentivard a produgdo imobiliaria da
iniciativa privada, por meio de pardmetros qualificadores de ocupacéo e ambientais, de modo a
gerar maior fruicdo publica nos térreos dos empreendimentos, fachadas ativas no térreo dos
edificios, ampliacdo das calgadas, sustentabilidade ambiental e a eficiéncia energética das
edificacbes. Sao parametros qualificadores da ocupacédo, de modo a promover melhor relacéo e

proporcao entre espacos publicos e privados e gerando novas formas urbanas:

Fachada ativa: o uso ndo residencial com acesso direto e abertura independente para o

logradouro, no nivel da circulagdo de pedestres, de modo a facilitar o acesso a comeércios e
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Servigos.

Fruicdo publica de lotes privados: consiste em tonar de uso publico areas particulares, com o
propésito de promover a qualificacdo urbana e ambiental, proporcionar areas de sociabilidade,
ampliar calgadas, diversificar usos e formas de implantacéo de edificagbes e aprimorar ambiéncia

urbana.

Destinacdo de area para alargamento do passeio publico: Para fins de alargamento do passeio
publico, os recuos exigidos para os lotes lindeiros a especificos logradouros, de acordo com a

Operacéo Urbana Consorciada, serdo deduzidos e incorporados a calgada uma faixa de terreno.

Sustentabilidade ambiental e a eficiéncia energética das edificacbes: os parametros de
gualificacdo ambiental, de modo a promover a sustentabilidade ambiental e a eficiéncia energética
das edificagbes, sdo os definidos pelo Programa Brasileiro de Etiquetagem na obtencdo da
Etigueta Nacional de Conservacao de Energia (ENCE), em relacdo a obtencdo de uma elevada
eficiéncia energética. Os requisitos de avaliagdo da conformidade para eficiéncia energética de
edificacbes sdo aqueles definidos na respectiva legislagdo vigente do Instituto Nacional de
Metrologia, Qualidade e Tecnologia (Inmetro).

2.3 Etapas do processo de desenvolvimento

O processo de desenvolvimento e detalhamento das areas de cada Operacdo Urbana
Consorciada foi estruturado uma vez vencido o objeto do produto I, no qual foram identificados e

hierarquizados os seis perimetros e suas ponderacdes entre si.

Em seguida, percebeu-se que as informacgdes sdo cumulativas e alguns dados com fugacidade,
pois se trata das dindmicas da cidade optou-se por processo sistémico. Quanto ao
detalhalhamento dos perimetros, definiram-se duas grandes fases para o estudo. A primeira fase
objetivou tragar os principios e objetivos concomitantemente ao diagndstico de cada area e a
segunda foi estruturada em trés processos de desenvolvimento paralelos — o processo de
setorizagdo, o processo de zoneamento e processo de pré-viabilidade financeira — assim,

sendo complementares entre si.

Principios e Objetivos: Os principios e objetivos foram identificados e ratificados ao longo do

estudo com base nas premissas de Ambiente Urbano, Uso e Ocupacéo do Solo, Cadeia produtiva,

Q%

Areas Livres e Verdes e Mobilidade.
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Diagnéstico do perimetro: paralelamente a identificacdo de principios e objetivos, foi
desenvolvida a etapa de diagnostico, o qual auxiliou a etapa de objetivos como subsidio para a

segunda fase do estudo.
Seguidamente a primeira fase, foram desenvolvidos paralelamente:

Processo de setorizacdo: identificando potencialidades e especificidades de cada micro-area do
perimetro, juntamente com o cruzamento dos objetivos da OUC, assim auxiliando as
contrapartidas ideais para a area e desenvolvimento do plano de melhorias urbanas. O objetivo da
divisdo em setores é a identificagcdo das dindmicas econémicas, culturais, sociais e ambientais de

uma regiao dentro do mesmo perimetro da OUC;

Processo de zoneamento: desenvolvido um cruzamento de informacdes coletadas do

diagnéstico juntamente com 0s zoneamentos atuais;

Processo de pré-viabilidade financeira: com base nas informacdes coletadas, pode-se cruzar
com a metodologia utilizada na identificacdo do uso do solo, chegando ao mapa sintese e
estimativas de areas para os célculos de pré-viabilidade financeira;

Ao longo do processo, também foi desenvolvida a definicdo das formas de participacédo privada,
estruturacédo da gestdo, como o conselho gestor e garantias de fundos das Operacdes Urbanas
Consorciadas.

2.3.1 Processo de definicdo dos Setores

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes nos territorios
contidos nos perimetros das Operacfes Urbanas Consorciadas, foram conjeturadas as divisdes
dos mesmos em setorizacdes que privilegiassem as funcdes relacionadas com a paisagem urbana,
a distribuicdo espacial da populacao, as atividades econdmicas e sociais, a oferta de infraestrutura

e de servigos urbanos, assim como temporalidade e de poder de desparamento potencial.

Dessa forma, todas as Operac¢des Urbanas estudadas foram segmentadas, buscando
melhores efeitos de reestruturacdo e de qualidade urbana nas areas de abrangéncia das
operacgOes, ampliando seus potenciais e visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e
de seus futuros moradores e a sustentabilidade social, ambiental e econémica da regido. Também
no processo de setorizacdo, ao longo do estudo, identificaram-se e confirmaram-se as

contrapartidas necessarias, gerando um plano de melhorias urbanas.
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2.3.2 Processo de Zoneamento e Adequabilidade proposto

No detalhamento de cada OUC um ponto central é a definicho do novo zoneamento e suas
referéncias paramétricas a serem incorporadas na legislacdo especifica. Os zoneamentos
propostos foram embasados nas consideracdes urbanisticas postas por leis vigentes, como o
proprio Plano Diretor — n°062/2009 e a LPUOS — n°236/2017, instrumentos urbanos esses previsto
no Estatuto da Cidade, assim vislumbrando um novo zoneamento condecorando uma escala mais
préxima de bairro, criando regimes urbanisticos distintos, os quais definem os dispositivos que
regulam a paisagem local.

O art. 32, caput, do Estatuto da Cidade determina a vinculagdo da operagédo urbana consorciada
ao Plano Diretor (lei municipal especifica, baseada no plano diretor). A referida exigéncia possui

dois sentidos que se complementam:

i) A exigéncia de previsdo no plano diretor da possibilidade de utilizagdo de operagdes
urbanas consorciadas e;

ii) O da necessaria compatibilidade entre o contetdo da lei especifica da operacdo — e
do plano que lIhe é inerente — com as exigéncias fundamentais de ordenacdo da

cidade expressas no plano diretor.

O segundo sentido diz respeito a coeréncia da operacao urbana com o planejamento urbanistico
expresso no Plano Diretor — n°062/2009. Assim uma vez, que o planejamento da cidade é
embasado em parametros urbanos apresentados no Plano Diretor — n°062/2009. Dessa forma, o
Plano Diretor ao impor um indice de aproveitamento maximo para as operacbes urbanas
consorciadas nitidamente exigiu a utilizacdo do indice de aproveitamento na formatacdo das
operacfes assim como consequentemente 0s outros parametros urbanos postos, tais como taxa
de ocupacdo, taxa de ocupacédo de subsolo, taxa de permeabilidade, altura maxima, area minima
do lote, sendo geradores da forma urbana da cidade.

Somente uma revisdo do Plano Diretor, poderia possibilitar a instituicdo de uma operagédo urbana
consorciada que nao fixasse os parametros urbanos ja estabelecidos no Plano Diretor de Fortaleza

Ou usasse outros parametros balizadores de forma urbana.

Dessa maneira foram sobrepostos 0s perimetros de macrozoneamento e zonas especiais

observando as éreas que possuiam maiores restricdes/limitacdes, sendo estas:

e Sociais (ZEIS, ZEPH)
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e Ambientais (ZPA, ZRA)

e ZEDUS, por se tratar de um concorrente efetivo para o perimetro da operacdo, como

comentado no produto anterior.

Assim, 0 hovo zoneamento em escala OUC é resultado de novos perimetros considerando estes
atuais, possuindo flexibilizacGes e direcionamentos de uso do solo (a partir de novas tabelas
de adequabilidades propostas, seguindo o pardmetro usado na LPUQOS) para ressaltar os

potenciais da operacéo e de cada setor propriamente tratado.

e Areas com presenca de recursos naturais e com territérios frageis foram estimulados um
tratamento diferenciado dos indices com estreitamentos em usos, permitindo atividades

mais resilientes.

e Areas dotadas de infraestruturas basicas e acessibilidade de transportes (presenca de
terminais de Onibus, estacées de metrd e VLT, e vias arteriais influentes) foram possiveis

maiores permissdes dos parametros urbanos para incentivo de adensamento.

e Areas com grandes problematizages sociais com pendéncias em habitacdo e urbanidades
e com existéncia de ZEIS foram estimulados incentivos para habitacéo social e parametros

urbanos sociais e direcionamentos de contrapartidas.

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Fortaleza - LC n°236/2017,
estabelece que a adequabilidade das atividades em todo o municipio ocorre em funcdo do
zoneamento e da classificacdo viaria (art. 64). A implantacdo das atividades no Municipio de
Fortaleza s6 ocorre depois de verificada a sua adequabilidade (art. 65, da Lei Complementar n°
236, de 11 de agosto de 2017).

A proposta € readequar novos usos estimulando ocupacdes que condizem com o potencial de
cada setor da Operacéo Urbana Consorciada, que os interessados poderdo aderir. Dessa maneira
esclarece que a metodologia utilizada nos mais diversos estudos para tracar o desenho
(econbmico, social e juridico) das Operagdes Urbanas Consorciadas levaram em consideragdo o
direito posto, ou seja, as normas vigentes, dentre as quais se destaca a LPUOS — LC n°236/2017 e
o Plano Diretor — n°062/2009. Assim:

e Os zoneamentos e 0s parametros de uso e ocupacdo do solo aplicaveis a area de

abrangéncia da Operacao Urbana Consorciada;
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e Os usos permitidos e permitidos com restricdo sdo os descritos na Lei Complementar n°
236, de 11 de agosto de 2017 — Lei do Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Fortaleza;

o Os parametros de uso e ocupacao do solo descritos nas tabelas contidas no Anexo da Lei
referente serdo aplicaveis e exigidos apenas aos interessados que pretendam aderir a
Operacao Urbana Consorciada;

o Os usos permitidos e permitidos com restricdo sdo definidos e classificados de acordo com
o disposto na legislacéo especifica vigente;

e Para efeito de aplicacao dos critérios estabelecidos nas tabelas, os usos néo relacionados,
bem como aqueles em desacordo, poderdo ser objeto de outorga onerosa de alteracéo de
uso do solo na forma da legislacédo especifica.

Vale lembrar que, diante do aprofundamento das legislagbes vigentes e no processo de
desenvolvimento dos novos zoneamentos da ocupacdo e adequabilidade do uso do solo, pode
identificar que a forma urbana posta na cidade é um reflexo da legislagéo vigente. Assim, verificou-
se a necessidade/oportunidade de implementacdo de novos conceitos urbanos que
proporcionasse novos espagos e relacdes entre o publico e o privado, como forma de mitigagéo de
“‘danos” urbanos. Dessa forma e a partir dos novos conceitos urbanos ainda ndo implementados
no Municipio de Fortaleza, identificou-se a oportunidade de implementacdo deles nos perimetros
de OUC, como forma de incentivar a participa¢do nas Operac¢des Urbanas Consorciadas (ver item

- 2.2.3. Incentivos a participagéo nas Operacdes Urbanas Consorciadas).

2.3.3 Processo de desenvolvimento de pré-viabilidade Financeira

2.3.3.1 Mapa Sintaxe

Como forma de caracterizacdo da situacao atual do territério quanto ao uso do solo, foi classificado

como primeiro eixo delimitador quanto ao terreno ser identificado com:

e Uso;

¢ NA&o uso/ grandes glebas.

Seguidamente, classificou as areas identificadas como ndo ocupadas e grandes glebas,
agrupando quanto a: vazios urbanos, ativos publicos e areas verdes e quantos aos terrenos
primeiramente analisados quanto a ocupados agrupou quanto a areas sociais, areas

consolidadas, areas subutilizadas, areas de reestruturacéo.
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Vazios: Vazios urbanos estdo situados em regides centrais e, portanto, privilegiadas dotadas de
boa infraestrutura e de diversidade e equipamentos publicos; e/ou imoveis ndo edificados cujo

coeficiente de aproveitamento € igual a zero.

Ativos Publicos: Terras disponiveis, na sua maioria sem ocupacdo e estratégicas pertencentes

ao municipio, estado ou unido que podem potencializar a capacidade de suceder a OUC,;

Pracas e areas verdes: Areas verdes ja existentes ou areas com potencial de transformacdo em

pragas, parques ou conexdes de sistema verde.

Area social: Territorios com presenca de comunidades situadas em area de risco e/ou insalubres;

gque apresentavam uma malha com fragilidade social

Consolidados: Sé&o éareas cujas limitagdes de transformacdo sdo mais restritas devido a
existéncia de adensamento ou consolidagcdo em aspectos de ocupacdo ou de especificidades de

uso.

7

Subutilizados: Terrenos que ndo estdo ocupados na totalidade que é permitido quanto aos
parametros urbanistico e/ou o uso do solo pode-se ser alterado, como desdobramento novas
atividades a serem desenvolvidas na area. Como: préxima a corpos d’agua; areas de fabricas,
galpbes, concessionarias (ocupam grandes terrenos); igrejas com grandes terrenos; lotes para

aluguel;

~

Restruturacdo: Areas cujas limitagdes de transformacdo s&o restritas devido & existéncia de
adensamento ou consolidacdo em aspectos de ocupacdo ou de especificidades de uso, porém
possuem importancia de transformacgéo para a efetivacdo de novas atividades e usos no perimetro

da OUC, sendo estratégicas para a mesma.

Dessa forma, de acordo com as caracteristicas de cada padrédo estabelecido, pode-se verificar a
quantidade de M2 de areas para cada padrdo de uso do solo estabelecido para o estudo

considerando o tempo de alterac&o de uso do solo ou a necessidade de alteracao.

2.3.3.2 Critérios para definicdo de cenéarios

Potencial Construtivo e de Valor: A sinalizacdo do potencial construtivo de uma Operagéo
Urbana Consorciada - OUC depende de um conjunto de parametros urbanos que indicam o valor
maximo de area que pode ser oferecida ao mercado. Esses parametros consideram variaveis

como: terrenos vazios; areas subutilizadas; aumento ou reducéo dos indices de aproveitamento;
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parcelamento e uso do solo; areas permeaveis, dentre outros fatores que podem ser flexibilizados
pelo poder publico para tornar mais viavel a comercializacdo de areas que precisam ser

reestruturadas ou potencializadas nos municipios.

Entretanto, para se viabilizar uma ocupacéo, comercializacdo e a plena efetivacdo dessas areas
ndo se dependem apenas da alteracdo de Parametros Urbanos. Um conjunto de variaveis
exégenas a atuacdo da politica urbana também deve ser considerado para a elaboracdo de

cenarios alternativos ao aproveitamento 6timo do potencial.

Em geral, devem ser consideradas as condi¢cdes conjunturais do mercado e o0s aspectos
socioecondmicos do municipio, como: nivel de competitividade empresarial, ciclos econémicos,
capacidade de investimento (tanto publica quanto privada). Essas condi¢cdes e aspectos, por sua
vez, dependem de varidveis micro e macroecondmicas relacionadas a qualidade e dinamicidade

do ambiente de negécios local e nacional.

Uma definicdo mais aproximada do valor relativo da intervencdo no potencial construtivo; no nivel
de emprego; na arrecadacgéao; e no beneficio gerado pela operacdo para o investidor; deve ser feita,
de forma mais aprofundada, a partir da elaboragéo de planos de negdcio e analise de viabilidade.
Essas atividades permitem a verificagdo das condicdes e ambientes especificos que cada

empreendimento ira encontrar no instante de decisédo de investimento.

Determinantes das demandas imobilidrias: O aproveitamento do potencial construtivo de uma
Operacdo Urbana Consorciada e, consequentemente, os beneficios adicionais que pode ser
capturado pela populagéo e pela classe empresarial, estdo diretamente ligados com as condi¢des
de mercado. Destacam-se os fatores que afetam a demanda, particularmente, o nivel de renda
pré-intervencdo, o dinamismo do entorno, o match entre os servigos e produtos oferecidos por

cada empreendimento, além do perfil de consumo médio do individuo.

Pressupondo que uma intervencdo urbana deve aumentar a area que o mercado podera
disponibilizar, deve-se avaliar a capacidade que os consumidores tém de adquirir o bem
disponibilizado em maior quantidade, ao tempo em que se avalia a forma de aumentar o valor
médio dos projetos. O aumento do nivel de emprego da populacdo, o crescimento do nivel de
renda média, o crescimento da populagdo economicamente ativa e mudanca de composicéo das
familias s&o fatores que podem induzir, efetivamente, ao aumento de demanda e,
consequentemente, a intervencdo privada em areas que precisam ser potencializadas ou

revitalizadas, viabilizando, portanto, a otimizacdo do aproveitamento da area disponibilizada pelo

mercado.
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Capacidade de investimento: Um fator chave para a efetivagdo de uma Operagdo Urbana
Consorciada é o aumento da capacidade de investimento da classe empresarial. Tal fator depende
diretamente das condicbes de taxas de juros, consequentemente, da capacidade e facilidade de
captar crédito e financiamento de forma competitiva, que, por sua vez, estdo relacionados e

dependentes de fatores como estabilidade macroecondmica e o perfil de financiamento.

Concorréncia entre os espacos: Por saber que as condi¢cbes de demanda, principalmente o
preco de terreno e por sua vez custo da obra e consequentemente custo de oportunidade do
capital, sdo afetados pela concorréncia, a disponibilizacao de areas e espacos dentro do municipio
pelas operacbes urbanas consorciadas deve ser precedida de um planejamento urbano
permanente no sentido de equacionar o nivel concorréncia entre os espagos do municipio, dado
gue esta pode dificultar o alcance aproximado do valor maximo de comercializacdo do Potencial
Construtivo. Esse fator € importante, pois considera que cada terreno € intrasferivel e ndo se

desloca, pois € fixo no territério.

Cenarios: A partir do potencial construtivo e do valor de impacto da intervengdo urbanas nasareas
selecionadas, sera feito um estudo de cada operacgéo definida no sentido de sinalizar os cenarios
gue podem ser alcancados, projetando, os prazos e fases, para que o mercado esteja apto,
considerando o lado “consumidor” e o lado “produtor”, a responder as expectativas de ocupacgao e
construcdo das areas, e aproveitar o maximo potencial construtivo e criar demanda efetiva por

area.

Ponderacdes: Portanto, a demonstracdo do impacto de cada Operacdo Urbana Consorciada no
emprego, na arrecadacgéo, nos lucros e nos desdobramentos que os investimentos podem gerar na
economia do municipio, s&o uma sinalizagédo de quanto a ampliacdo do Potencial Construtivo pode
gerar. A sinalizagdo global desses valores é atemporal, ou seja, consideram a efetivacdo do
potencial por completo. Entretanto, € importante mencionar que a atuagéo do poder publico deve
estar interligada com condicdes de mercado favoraveis, sendo fundamental a utilizacdo da
ferramenta de um planejamento urbano permanente na alteracdo dos indices e no cronograma de
lancamentos oficiais dessas operagfes para tentar maximizar o aproveitamento desses potenciais,

transformando-os em demanda efetiva ao longo do tempo.
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Parecer técnico: A estratégia de identificacdo do impacto de um investimento tipo OUC foi
iniciada a partir da estimacéo da elasticidade investimento-emprego para a cidade de Fortaleza.
Por elasticidade entende-se o impacto de uma variagdo percentual no investimento na variacao
percentual no nivel de emprego. A variavel investimento utilizada é uma proxi do investimento real,
notadamente uma subestimacgéo, posto que considera apenas a soma do valor desembolsado pelo
BNDES e o valor investido em formacdo de capital pela municipalidade da ja referida cidade.
Outros investimentos ndo foram considerados nessa andlise. Para conseguir encontrar o valor
projetado do investimento, realizou-se uma estimagdo do valor de mercado da OUC, multiplicando
o valor médio do m?2 da area pelo valor da area disponivel. Isso gera o potencial de mercado da
OUC. A partir disso, como proxi de valor de investimento, utilizou-se o valor de Custo Médio das
empresas do Setor com ag¢des listadas em Bolsa como multiplicador do investimento para a partir

dele gerar o resultado das varidveis de emprego.

A partir do impacto percentual observado do investimento sobre o emprego, foi realizada uma
transformacgé&o considerando os niveis das variaveis em sua ultima observagéo no sentido de obter

o multiplicador de emprego por milhdo investido.

Encontrado o multiplicador de emprego, o passo l6gico conseguinte é a estimacado do efeito massa
salarial por milhdo investido. A estratégia pode ser resumida em dois passos. Primeiro foi
calculada uma média dos salarios médios dos setores econdmicos envolvidos na OUC, a saber;
servigos industriais de utilidade publica, administracdo publica, comércio e servi¢cos. Considerando
esta média salarial a massa salarial foi encontrada a partir do produto entre esta e o multiplicador

emprego por milh&o.

O efeito agregado da economia foi computado a partir de uma proxi obtida a partir da matriz-
insumo produto versdo 2013 construida com base nas contas nacionais de 2015 abrangendo 68
setores. O impacto foi calculado a partir do efeito do investimento inicial da construcao civil e
considera todos seus respectivos rebatimentos nos 68 setores considerados pela matriz. Esse

célculo pode ser denominado de desdobramentos.

O impacto em termos de geracgao de arrecadacéo tributaria foi estimado como uma aproximacao a

partir do que a principal empresa S.A listada pela BMF&Bovespa como do setor da construgdo civil.

2.4 Gestéo e garantias nas Operacgdes Urbanas Consorciadas
2.4.1 Conselho de Gestao das Operagdes Urbanas Consorciadas

Os Conselhos de Gestdo das Operac¢des Urbana Consorciadas deverdo ser coordenados
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pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), por meio da Coordenadoria
de Desenvolvimento Urbano (COURB), contando com a participagdo de outros 6rgdos municipais
e de entidades representativas da sociedade civil, visando a implementacao do Plano de Melhorias
Urbanas e o monitoramento de seu desenvolvimento. Os Conselhos de Gestdo deverdo ter

basicamente a seguinte composi¢ao:

I) Representantes do Municipio:

¢ Um representante da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA;
¢ Um representante da Secretaria de Governo — SEGOV;,

¢ Um representante da Secretaria da Infraestrutura — SEINFRA,;

e Um representante da Secretaria de Habitagdo — HABITAFOR,;

¢ Um representante da Secretaria de Desenvolvimento Econémico — SDE;

e Um representante do Instituto de Planejamento de Fortaleza - IPLANFOR.
II) Representantes da sociedade civil:

e Um representante de organizagdes ndo governamentais com atuagdo no perimetro da
Operacéo;

e Um representante de entidades profissionais, académicas ou de pesquisa com atuacédo em
gquestdes ambientais;

e Um representante de empresarios com atuagao no perimetro da Operacao;

¢ Um representante dos movimentos de moradia com atuagéo no perimetro da Operacao;

e Trés representantes de moradores ou trabalhadores do perimetro da Operagéo;

e Dois representantes de moradores ou trabalhadores do perimetro expandido Operagéo;
Aos Conselhos de Gestédo das Operacao Urbana Consorciadas caberéo:

e Formular e acompanhar os planos e projetos urbanisticos;

e O controle geral da operacdo urbana consorciada instituida por esta Lei;

o Definir as prioridades e acompanhar a implementacéo do Plano de Melhorias Urbanas;

e Acompanhar e propor o aprimoramento do plano e projetos urbanisticos previstos no Plano
de Melhorias Urbanas;

e |dentificar e propor formas de atuacdo do Poder Publico capazes de potencializar a
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consecucao dos objetivos da Operacdo Urbana Litoral Central;
e Acompanhar as duvidas e encaminhamentos relativos a aplicacdo da presente Lei;

¢ Promulgar seu Regimento Interno, bem como propor sua revisao;

e Propor a revisdo da presente Lei;

2.4.2 Fundo Especifico das Operac¢fes Urbanas Consorciadas

Todos os recursos arrecadados em funcdo do disposto da destinada Operacdo Urbanos
Consorciada deverdo ser destinados ao Fundo Municipais de Desenvolvimento Urbano -
FUNDURB, em conta segregada para a presente Operac¢édo, e aplicados exclusivamente as agées,

objetivos e programas relacionados a Operagéo Urbana Consorciada.

Devera ser destinado, sempre, um percentual do total dos recursos arrecadados
destinados a construcdo e recuperacdo de habitacdes de interesse social, bem como a
reurbanizacao das Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS), regularizacdo fundiaria, construcao
de habitacbes de interesse social, requalificacdo de aglomerados subnormais, conservacdo e
restauro de bens com apelo histérico, preservacdo de parques e rios e obras de mobilidade
existentes no perimetro das Operacgdes, incluindo, para a consecucgéo desses fins, a aquisicao de

terras, 0s servigos de apoio e custos de atendimento a populacao.

3 CONSIDERACOES FINAIS
3.1 Andlise de Riscos Politicos, Institucionais, Juridicos e Socioambientais

O risco € inerente a atividade de qualquer organizacdo. Para os fins do presente trabalho,
considera-se risco a probabilidade de que um evento ocorra e afete negativamente os objetivos,
processos de trabalho e projetos de OUCs elaborados e sugeridos ao contratante. O objetivo é
realizar uma avaliagdo prévia quanto aos riscos que 0s projetos apresentam em suas dimensdes

politicas, institucionais, juridicas e socioambientais.

Os riscos politicos sdo aqueles relacionados as eventuais oposicdes aos projetos, seja por
adversarios politicos (oposi¢éo), por troca de governo (na hipétese de demora na aprovagédo dos
projetos de lei) ou por mobilizacdo da sociedade civil organizada através de canais de participagéo
e controle social por associacdes de moradores ou ONGs, por exemplo. A forma de reduzir o risco
em comento esté atrelada & defesa de que os futuros beneficios obtidos com as operacdes seréo

7

distribuidos por todos. N&o € ocioso lembrar que as OUCs propostas sugerem que parte
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substancial das contrapartidas financeiras seja disponibilizada para a regularizacdo fundiéria,
construcdo de habitacbes de interesse social, requalificacdo de aglomerados subnormais,
conservacao e restauro de bens com apelo historico, preservacao de pargues e rios e obras de
mobilidade.

J& os riscos institucionais aqui considerados sédo os relativos a problemas de coordenacdo
institucional, desafio para grandes projetos urbanos, pois abrangem articulacdes governamentais e
com distintos atores privados. Em outras palavras: ha risco inerente a propria tramitacdo dos
projetos de leis para a instituicdo das OUCs, ou seja, risco de rejeicdo ou de descaracterizacao
dos projetos por meio de emendas. O contratante para abrandar esse risco devera planejar e
coordenar as agfes, 0s assuntos, os relacionamentos e interlocu¢des politicas com a Camara

Municipal e com os organismos da sociedade civil para a aprovacao dos projetos.

Por fim, os riscos juridicos estdo relacionados com a recente aprovagdo da Lei
Complementar n. 236/2017, notadamente com a instituicdo de novas Zonas Especiais de
Dinamizacdo Urbanistica e Socioeconémica (ZEDUS), e a possivel aprovacdo de nova lei
regulamentando a outorga onerosa da alteracdo do uso. Tais riscos dizem respeito a propria
efetividade dos projetos de OUCs ora propostos na medida em que a sobreposi¢cdo das referidas
leis flexibilizando o regime urbanistico comum concorrerdo em igualdade com o regime urbanistico

especifico a ser criado com a Operacgéo, o que podera retirar a atratividade desta ultima.

Como forma de atenuar o risco ora analisado o artigo 247 do Plano Diretor Participativo do
Municipio de Fortaleza que limita o indice de aproveitamento maximo nas areas de operacdes
urbanas consorciadas a 4 (quatro) deveria ser revogado e foram propostos incentivos e descontos
nas propostas de OUC’s, tais como desconto na outorga de alteracdo de uso para Projetos

Especiais Polo Gerador de Viagens com area construida computavel superior a 10.000m?2.

Em termos de avaliacdo socioambiental, cada territorio possui suas especificidades. No caso
da OUC Litoral Central, apesar de estar dividida, em grande parte, entre ZPA e ZO, por¢bes da
ZPA esté@o ocupadas com a INACE e a construgdo do aquario. Além disso, a area contempla um
trecho do riacho Pajel, que se encontra com as margens densamente ocupadas. Com grande
importancia histérica para a cidade, o Riacho Pajel apresenta hoje, grande parte de seu curso
encoberto, incluindo sua nascente. Vale lembrar que o riacho corta os bairros da Aldeota e Centro,
que contam com grande intensidade de atividade urbana. O curso subterraneo do riacho contribui
para a falta de acompanhamento da qualidade da agua do corpo hidrico, e essa auséncia de

monitoramento pode ser sentida na foz do Riacho, especialmente durante a estacdo chuvosa, que
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acarreta no aumento de sua vazdo. Também € necessario um cuidado especifico para os trechos
de orla ocupados pela INACE e o Marina Park Hotel, classificada como ZPA, objetivando a
mitigacao dos impactos na faixa costeira local. Cabe ressaltar também que a regido é contemplada
com cobertura de esgotamento sanitario e caracteriza-se pela presenca de ZEIS e aglomerados

subnormais como Pogo da Draga e Moura Brasil.

Em relacdo a OUC Rachel de Queiroz, é uma regido gque se encontra em uma zona com
infraestrutura de esgotamento sanitario. Os corpos hidricos formam um mosaico de &reas verdes
na regido. Em alguns trechos, é possivel observar o desrespeito as margens do riacho que passa
pelo Acude Santo Anastacio e segue até o Parque de Exposicdo Governador César Cals, onde
acontece o evento da Expoece. No bairro Floresta, encontra-se a lagoa do Urubu. Com areas
residenciais e zonas subutilizadas em seu entorno, a lagoa apresenta indicios de eutrofizacao,
mostrando que, apesar da infraestrutura de esgotamento na regido, ainda ha entrada de matéria
organica. Apesar do alto potencial de crescimento econémico da regido, é necessario reestruturar
as margens dos corpos hidricos locais, aumentando a resiliéncia do ecossistema, além do controle

de fontes poluidoras.

Na OUC Eduardo Girdo, o canal da avenida Eduardo Giréo foi feito a partir de um brago do
Rio Coc6, seguindo até a Lagoa do Porangabussu. No encontro dos bairros Jardim Ameérica,
Damas e Benfica, sdo possiveis observar alguns trechos habitacionais as margens do canal.
Apesar de se encontrar em uma regido com infraestrutura de esgotamento sanitario, é notavel, em
alguns trechos, fontes de esgoto doméstico ligadas diretamente ao curso do canal, que pode estar
contribuindo com a polui¢cdo do Rio Cocd. A regido conta com algumas areas verdes e diversas
areas subutilizadas, indicando um grande potencial de investimento e de recuperagéo

compensatoria de areas degradadas.

A OUC Centro Oeste, que compreende a Lagoa da Parangaba, esta localizada entre
avenidas com grande movimentagdo de veiculos (Jodo Pessoa, Augusto dos Anjos, Ameérico
Bandeira e Gomes Brasil) e apresenta-se préxima a polos de atividades urbanas, como o Ginasio
da Parangaba, o Shopping Parangaba e os terminais de 6nibus da Lagoa e da Parangaba. Apesar
de contar com infraestrutura de esgotamento sanitario, 0 entorno na Lagoa sofre com a invasdo de
residéncias e estabelecimentos comerciais em seus limites de margem. A Feira da Parangaba
ocorre com frequéncia semanal em uma area concentrada da margem da Lagoa. A Feira acontece
de maneira desordenada e com pouca fiscalizacdo, gerando grande volume de residuos e

afastando possiveis transeuntes. A recuperacdo das margens da Lagoa da Parangaba poderia
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abrir espacgo para uma regularizacdo da Feira da Parangaba, facilitando a preservacdo ambiental
de seu entorno e possibilitando a execugéo de atividades socioculturais, atraindo a populagdo para
a utilizacdo consciente do espacgo urbano. A av. Silas Munguba tem inicio proximo ao terminal da
Parangaba e se estende até as proximidades da Arena Castel&o.

O trecho que segue até a UECE se encontra proximo a uma extensao de areas vazias no
bairro Itaperi, fazendo fronteira com os bairros Dendé e Maraponga. Ao contrario do que se
encontra na Parangaba, estes bairros ndo apresentam sistema de esgotamento sanitario. As areas
vazias cortam zonas residenciais e formam um corredor que segue até o Parque Ecoldgico da
Lagoa da Maraponga, que € frequentemente utilizado como area de lazer por moradores locais. A
contaminagdo de areas conectadas ao Parque contribui com o aumento da polui¢cdo da Lagoa da
Maraponga, além da degradacao e desvalorizacdo de uma grande area residencial, tornando-a
mais vulneravel a vetores.

Na OUC Leste Oeste, destaca-se a av. Francisco Sa, caracterizada pela presenca intensa de
atividade industrial. Dentro do bairro da Jacarecanga, € possivel observar uma pequena area
residencial em regido ainda de praia, classificada como ZO de acordo com o Plano Diretor de
Fortaleza, e deveria suportar uma taxa de ocupacdo maxima de entre 50% e 60%. O riacho
Jacarecanga apresenta margens degradadas e expostas até a Escola Aprendizes-Marinheiros do
Ceara. As ocupacdes encontram-se em ZPA, onde a taxa de ocupacdo deveria ser zero, e sédo
caracterizadas como irregulares. A revitalizacdo do riacho Jacarecanga beneficiaria a populagéo

residente e contribuiria para a regido como atracdo ambiental e urbana, aumentando a vivéncia no

espaco da cidade.




