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RESUMO GERAL

O presente estudo tem por objetivo principal analisar a relagdo entre os métodos de tributacdo e
captura de valor do solo urbano e os aspectos relacionados a decadéncia e a competitividade das
areas centrais das cidades, elencados por Michael Porter (1995a, 1997). Utilizou-se na pesquisa
uma base de dados formada de artigos cientificos, extraidos do levantamento bibliografico anotado
por Grote e Dye (2007) e Chapman (2015), publicada pelo Lincoln Institute, ampliada e
complementada pela producéo literaria constante nos periddicos internacionais mais relevantes,
de acordo com os indicadores Citing Articles do Web of Science, do artigo, e Qualis (Capes), da
publicacdo. Ao delimitar o campo de atuagéo, a investigacdo restringe-se aos artigos difundidos
sobre o tema nas publicacdes cientificas disponiveis e acessiveis, entre os anos de 1968 a 2018,
nas bases de dados dos acervos bibliograficos pesquisados. Neste contexto, a pesquisa a ser
desenvolvida envolvera dois artigos. No primeiro artigo, a metodologia baseia-se nas
recomendacdes da literatura para garantir que seja sistematico, transparente e replicavel (LINAN;
FAYOLLE, 2015; MASCENAet al., 2013). Para tanto, o trabalho objetiva-se a realizar uma
revisdo sistematica da literatura, levantando-se as caracteristicas da producéo de artigos cientificos
sobre métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano, e em especial, as relacionadas a
decadéncia das areas centrais das cidades, demonstrando auséncias de abordagens ou
indisponibilidade destas publicacdes cientificas nas bases oficiais pesquisadas. Analisou-se 107
artigos, apés a selecdo daqueles que abordaram a tematica da area central, apenas 45
remanesceram, dos quais, 31 artigos apontam a incidéncia do imposto como um dos fatores
geradores da problematica e da decadéncia da area central das cidades, sendo as tipologias que se
sobressaem: os impostos sobre propriedade - tributacdo de melhorias (17) e predial (6),
correspondendo, respectivamente, a 54,8% e 19,4%. Evidencia-se, no estudo, a retirada
oportunidade do solo urbano de alcancar o seu uso pleno, ao se taxar a propriedade e suas
melhorias, aumentando 0s custos da sua manutencdo, gerando fuga de habitantes e negdcios para
areas suburbanas e, como consequéncia, impulsionando a expansao urbana, o desadensamento e a
deteriorizacédo de areas infraestruturadas, incluindo-se dentre elas as areas centrais, influenciando-
Ihes na sua competitividade. No segundo artigo, os procedimentos para sele¢ao, analise e avaliacéo
baseiam-se na metodologia aplicada por Harris (2009), composta pelas etapas: obtencéo e selecdo
de dados e amostras; constru¢cdo dos mapas causais; submissdo dos mapas causais a um processo
de validacdo por um conjunto de peritos; e elaboracdo do mapa causal final. A pesquisa analisa a
relacdo entre os métodos de tributacéo e captura de valor do solo urbano e os aspectos pertinentes
a competitividade dos centros, levantados por Michael Porter (1995a, 1997). Identifica-se a maior
relacdo de proximidade entre os métodos de tributagéo e captura de valor do solo urbano, com os
seguintes aspectos: numero de regras, permissdes e regulamentos governamentais municipais;
zonas de incentivo; densidade de pessoas e de negdcios; e instrumentos urbanisticos associados a
incentivos fiscais. E indiretamente, com os subsequentes aspectos: expansao urbana habitacional
e comercial; patriménio histoérico e cultural; qualidade e manutencdo do espaco publico;



caminhabilidade e acesso as rodovias. Mesmo prevalecendo uma avaliagdo negativa a
competitividade do centro, os métodos de tributagdo e captura de valor do solo urbano custeiam a
manutencdo da infraestrutura os seus servi¢os publicos. Entretanto, sua finalidade ndo deveria ser
apenas arrecadatoria, mas ter como propoésito o cuidado, tanto com as pessoas, quanto com 0s
negocios e com a urbanidade territorial da area central.

Palavras-chave: estratégia; competitividade; decadéncia e competitividade do centro da cidade;
impostos imobiliario, territorial, predial e sobre melhorias; captura de valor do solo urbano.
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GENERAL ABSTRACT

The main objective of this study is to analyze the relationship between methods of taxing and
urban land value capturing and aspects related to the inner-city’s decay and competitiveness, listed
by Michael Porter (1995a, 1997). A database of scientific articles was used in the research,
extracted from the bibliographic survey noted by Grote and Dye (2007) and Chapman (2015),
published by the Lincoln Institute, expanded and complemented by the constant literary production
in the most relevant international journals, according to the Citing Articles indicators of the Web
of Science, of the article, and Qualis (Capes), of the publication. In defining the playing field,
research, restricted to broadcast on the topic in available and accessible scientific publications
between the years 1968 to 2018, in the databases of library collections searchable. In this context,
the research to be developed will involve two articles. In the first article, the methodology is based
on recommendations in the literature to ensure that it is systematic, transparent and replicable
(LINAN; FAYOLLE, 2015; MASCENA et al., 2013). Thus, the objective is to work to carry out
a systematic review of the literature, rising the scientific papers production features about taxation
methods and capture value of urban land, and in particular those relating to the decay of the central
areas of cities, demonstrating approaches absences or unavailability of these scientific publications
in the official bases surveyed. 107 articles were analyzed, after the selection of those that addressed
the theme of the central area, only 45 remained, of which, 31 articles point to the incidence of the
tax as one of the factors that generate the problem and the decay of the central area of the cities,
being the typologies that stand out: property taxes - improvement tax (17) and property tax (6),
corresponding, respectively, to 54.8% and 19.4%. It is evident, in the study, that it takes away the
opportunity of urban land to reach its full use, by taxing the property and its improvements,
increasing the costs of its maintenance, generating flight of inhabitants and businesses to suburban
areas and, consequently, boosting urban expansion, decay and the deterioration of infrastructured
areas, including central areas, influencing their competitiveness. In the second article procedures
for selection, analysis and evaluation based on the methodology applied by Harris (2009)
comprising the steps: collection and selection of data and samples; construction of causal maps;
submission of the causal maps to a validation process by a group of experts; elaboration of the
final causal map. The research analyzes the relationship between the taxation and urban land value
capture methods and the aspects relevant to the inner-city’s competitiveness, raised by Michael
Porter (1995a, 1997). The greatest proximity relationship between the methods of taxing and urban
land value capture is identified, with the following aspects: number of rules, permissions, and
municipal government regulations;incentive zones; people’s and businesses density; and urban
planning instruments associated with tax incentives. And indirectly, with the following aspects:
urban housing and commercial expansion; historical and cultural heritage; public space’s quality
and maintenance; walkability and access to highways. Even though a negative assessment of the



center's competitiveness prevails, the methods of taxing and capturing the value of urban land cost
the maintenance of infrastructure for its public services. However, its purpose should not only be
fundraising, but should also aim to care for inner-city’s people, businesses and the territorial
urbanity.

Keywords: strategy; competitiveness; decay and competitiveness of inner-city; real estate, land,
property and improvement taxes; urban land value capture.
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1 INTRODUCAO GERAL

A introducdo do presente estudo estd dividida em quatro partes, sendo a primeira a
problematizacdo, que trata das possiveis relacfes estabelecidas entre os métodos de tributacédo
e captura de valor do solo urbano e os aspectos relacionados a competitividade de areas centrais
das cidades elencadas por Michael Porter (1995, 1997). Em seguida apresentam-se os objetivos

da pesquisa, justificativas e contribuicdes e, por fim, a estrutura do trabalho.

1.1 Contextualizacéo

O conceito de captura de valor ou avaliacdo de beneficios tem uma longa histéria nas
financas do governo local em muitos paises, e sua origem esta enraizada no principio de
tributacdo de beneficios. As duas palavras que compdem o termo, “captura” e “valor”, podem
ser consideradas separadamente. Primeiro, “captura” refere-se a ideia do governo local receber
de volta uma parte desse valor agregado a ser usado para ajudar o custeio de obras publicas.
Segundo, "valor" refere-se a0 montante agregado ou beneficio fornecido a um consumidor
individual ou dono de propriedade como resultado de obras publicas realizadas nas
proximidades ou adjacéncias da propriedade. Portanto, fica claro que a nocdo de captura de
valor se baseia nas no¢oes de tributacdo de beneficios e equidade ou equidade na tributacéo,
isto é, que o governo pode recuperar o custo de bens publicos de acordo com os beneficios
recebidos e que nenhum individuo ou empresa privada tenha direito de colher lucros inesperados
de investimentos publicos. No entanto, considerou-se geralmente apropriado que apenas uma
parte do valor adicionado seja recuperada na captura de valor (DALVI, 1998).

Esse conceito ndo é novo, visto que os romanos podem ter avaliado proprietarios ricos
para financiar melhorias no aqueduto. Em 1427, Henrique VI adotou um ato que avaliava
aliquotas diferenciais de imposto sobre aqueles “cuja propriedade deriva de beneficios das
obras” relacionadas a esgotos ¢ defesas maritimas. John Stuart Mill propds a tributagdo do
“incremento ndo obtido”, em 1858. O conceito foi refinado pelo economista Henry George, em
1879. A cidade de Nova York fez avaliacGes especiais, em 1691, para financiar melhorias nas
ruas e drenagem. No inicio dos anos 1930, Nova York adotou avalia¢es especiais, com e sem
éxito, para capturar parte do valor criado pela extensdo do sistema de metrd (NATIONAL
ACADEMIES OF SCIENCES, 2016).

Apesar disso, 0 conceito segue atual. Em uma era de orcamentos apertados e

necessidades explosivas, as cidades ao redor do mundo estdo financiando infraestrutura e outras
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melhorias publicas por meio do retorno do valor do solo urbano, também conhecido como
captura de valor do solo urbano. Essa abordagem politica oferece uma variedade de ferramentas
de financas publicas que permitem as comunidades recuperar e reinvestir os aumentos de valor
do solo urbano resultantes do investimento pablico e de outras a¢des do governo. Notavelmente,
a medida que novas linhas de metrd, estradas e outras obras pablicas aumentam o valor de
terrenos e imdveis proximos, desenvolvedores e proprietarios compartilham esse lucro gerado
publicamente para ajudar os governos locais a pagar por novas pontes, transito, parques,
moradias populares e outras atualizagdes de infraestrutura (GERMAN; BERNSTEIN, 2020).

O imposto sobre a propriedade imobiliaria é reconhecido internacionalmente como a
alternativa predominante para o financiamento dos servicos publicos urbanos. Com excecéo de
Cuba, El Salvador e Haiti, pode-se afirmar que o imposto foi instituido nos demais paises na
América Latina. Entretanto, na grande maioria dos casos, 0 imposto apresenta uma reduzida
importancia como fonte de receita. Dessa forma, tende a ser minima a sua potencialidade de
gerar efeitos desejaveis, como: reducdo do preco de acesso ao solo urbano devido ao efeito de
capitalizacdo da parcela do imposto que incide sobre o valor do solo urbano; incentivo ao
desenvolvimento urbano; combate a especulacdo imobilidria na medida em que estabelece um
custo para a manutencao dos vazios urbanos; e recuperacao da valorizacdo imobiliria gerada
por investimentos publicos na medida em que o imposto incide sobre o valor do imdvel
(CESARE, 2010).

A reduzida importancia dada ao imposto sobre a propriedade imobilidria na América
Latina demonstra que ha oportunidades de fonte de receitas ainda ndo exploradas pelos governos
locais e assinala, também, que os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano
necessitam ser aprimorados para otimizar o uso do solo urbano infraestruturado, possibilitando
aos governos a recuperacdo dos investimentos publicos e incentivando o desenvolvimento
urbano sustentavel.

Como ilustra o anexo A, o imposto que incide sobre a propriedade imobiliaria na
América Latina representa em média 1,81% da carga tributaria, sendo observada a sua maior
participacdo no Uruguai (3,76%), Panama (3,60%) e Coldmbia (3,38%). J& a representatividade
do imposto em fungdo do PIB ndo é muito expressiva, correspondendo em média a 0,33%.
Também se revela baixa a média per capita do imposto sobre a propriedade imobiliaria,
equivalendo a aproximadamente 26,35 ddlares (US$), sendo o menor valor, 1,72 délares (US$),
na Republica Dominicana.

Os percentuais apresentados no anexo A demonstram que 0S impostos sobre a

propriedade imobiliaria na América do Sul representam uma reduzida importancia como fonte
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de receita para os governos locais.

Outro fator importante a ser avaliado é a variacao das taxas aplicadas entre os diferentes
tipos de classificagdo e uso do imdvel, urbano ou rural, e se o tipo de uso é residencial ou ndo
residencial; se €, por exemplo, para uso comercial, industrial ou para prestacédo de servicos.

Na América do Norte, o estudo promovido pelo Lincoln Institute of Land Policy e
Minnesota Center for Fiscal Excellence (2018), ao realizar a comparagdo do imposto sobre a
propriedade de 50 estados americanos, concluiu que os impostos sobre a propriedade variam
amplamente entre as cidades dos Estados Unidos. As cidades tenderdo a ter taxas mais altas de
imposto sobre propriedade se tiverem alta dependéncia desse tipo de tributo, baixos valores de
propriedade ou altas despesas do governo local. Além disso, algumas cidades usam a
classificacdo do imposto predial, o que pode resultar em taxas tributarias consideravelmente
mais altas nas propriedades comerciais e de apartamentos do que nas propriedades rurais. Ao
calcular a taxa efetiva de imposto sobre a propriedade, o relatério fornece os dados para
comparar 0s encargos fiscais das cidades. Esses dados tém implicacGes importantes para as
cidades, porque o imposto sobre a propriedade é uma parte essencial do pacote de impostos e
servigos publicos que afeta a competitividade e a qualidade de vida das cidades.

Verifica-se, portanto, nos pontos acima elencados, que a tributacdo do solo urbano e 0s
métodos de captura dos valores investidos pelo poder publico podem impactar na
competitividade das cidades, e em especial nas suas areas centrais, sendo objeto da teoria
desenvolvida por Michael Porter (1995, 1997).

Ao ser pesquisada a literatura cientifica das Gltimas décadas, observa-se um consenso
entre os autores acerca das areas centrais no aspecto da infraestrutura implantada ser capaz de
acolher a demanda habitacional decorrente do crescimento populacional, ou seja, sua
infraestrutura comporta o adensamento. Essa realidade é financeiramente a mais adequada para
0s governos locais, visto que reduziria a necessidade crescente de investimentos publicos
impulsionados pela expanséo urbana, de modo que o adensamento de residentes tornaria a
economia das areas centrais mais vibrante, fomentando as atividades locais e a economia da
area central.

No entanto, em todas as areas urbanas, o que é lucrativo em particular pode ndo ser
socialmente desejavel (OWEN; THIRSK, 1974). Sup@e-se, portanto, que o desalinhamento
entre o ideal de desenvolvimento urbano, social e econdémico planejado pelos governos locais,
a aquisicdo do imdvel desejado pela sociedade, que se limita a sua capacidade econémica de
investimento e os produtos concretizados e ofertados pelo mercado imobiliario, localizados

onde gerardo mais lucro, sdo algumas das origens da decadéncia das areas centrais e da expansao
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urbana.

Na américa Latina, mais precisamente no Brasil, as areas centrais nas suas origens
localizavam-se nas proximidades dos portos, onde se escoava a producdo agroindustrial, € no
seu entorno prevaleciam as atividades principalmente mercantis e residenciais das classes mais
elevadas. Os predios remanescentes dessa época, hoje, em parte, correspondem ao patrimonio
historico, muitas vezes abandonado.

Com o advento dos shopping centers na década de 1960, as lojas de maior interesse do
publico migraram da area central, 0 mesmo ocorreu com os moradores mais abastados que se
deslocaram para bairros periféricos mais tranquilos e reservados, fugindo do trafego de cargas
e pessoas. Paulatinamente, os casardes e lojas vazios passaram a ser ocupados por moradores
de menor poder aquisitivo ou por lojas de produtos populares. Entretanto, nem todos o0s espagos
foram preenchidos, permanecendo imoveis ociosos, gerando areas abandonadas, abrindo espaco
para a sua ocupacao por invasores e usuarios de drogas, aumentando a criminalidade. Todos
esses fatores também contribuiram para o declinio das areas centrais brasileiras, que na sua
maioria, ainda aguardam pela sua reocupacao e revitalizacao.

Estudos da década de 1960 até a atualidade demonstram que a problematica existente na
area central das cidades ainda persevera, causando interesse na tematica e questionamentos
sobre os motivos pelos quais as solugdes do passado ndo elucidaram o problema, ensejando nos
pesquisadores a busca de novas solugdes a ser aplicadas.

No ano de 1969, destaca-se que o imposto sobre a propriedade aplicado, sabiamente,
poderia ser o melhor e o mais justo de todos os impostos. Hoje, porém, na pratica, pode muito
bem ser extinto, pois é uma combinacdo realmente estranha de sobretaxacéo e sub-taxacao, uma
taxa de incentivo para o que vocé ndo quer e uma taxa de desincentivo ou inibicdo para o que
vocé quer. Ele subsidia e, portanto, acelera a disseminacdo da deteriorizacdo, da formacéo de
ocupacdes subnormais, da expansao, da especulacdo do solo urbano e da subdivisdo prematura,
empreendendo a Unica forma de propriedade que, com toda a justica, deveria ser tributada com
muito mais forga. Ele penaliza, desencoraja e inibe novas constru¢fes, melhorias nas
residéncias, reabilitagdo urbana e crescimento ordenado, sobretaxando em excesso essas formas
de propriedade que deveriam ser taxadas de maneira mais leve, se é que deveriam (PRENTICE,
1969).

Jano inicio da década de 1970, para Fusfeld (1970), a descentralizacdo também teve o
efeito de reduzir os recursos financeiros das areas centrais. Assim, uma das vantagens iniciais
de se mudar para os subdrbios tem sido os baixos impostos sobre a propriedade e 0s custos

relativamente baixos da terra.
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Em 1971, é sugerida a eliminagéo da tributacdo onerosa que incide sobre os edificios e
outras melhorias. Aponta-se que esse dnus é suportado pelos proprietarios, donos de fabricas e
inquilinos; e no caso de propriedade comercial, é suportada pelos consumidores (CORD, 1971).

Em 1973, os investidores entdo buscam subdrbios hospitaleiros, onde novos edificios
podem se amontoar, protegendo-se por suas altas avaliacdes tributaveis de se tornarem vitimas
da exploragdo fiscal. Assim, o uso geral de edificios como base tributdria em uma &rea
metropolitana tende a esterilizar solos urbanos centrais e influenciar os investidores para fora
das areas centrais (GAFFNEY, 1973).

Em 1978, levanta-se a possibilidade de substituir o imposto sobre a propriedade por um
imposto sobre o valor do terreno (valor do solo urbano). A insatisfagdo com o imposto sobre a
propriedade em sua forma atual surge em parte porque a parcela do imposto cobrado sobre o
capital desencoraja seu uso (DOUGLAS, 1978). Dessa forma, criou-se um interesse renovado
na tributacdo do valor do solo urbano nos ultimos anos.

Hartzok (1997), ao pesquisar quinze cidades da Pensilvania pioneiras em uma
abordagem inovadora da reforma tributéria local que aproveita os incentivos de mercado para a
renovacdo urbana, conclui que, optando pelo imposto sobre a propriedade denominado "duas
taxas" ou "taxa dividida", essas cidades estdo reduzindo os impostos sobre os edificios,
incentivando melhorias e reformas; enquanto aumentam o imposto sobre os valores do solo
urbano, desencorajando a especulacdo imobiliaria.

Em 2000, demonstra-se 0s resultados positivos da aplicacdo do imposto de duas
aliquotas nos Estados Unidos da América, confirmados por muitos estudos que detectaram
mudangas significativas apds a adogdo da reforma. A titulo de exemplo: os impostos sobre a
maioria das casas ocupadas pelos proprietarios e alugados foram reduzidos; a construcdo e
reabilitacdo de edificios residenciais e comerciais foram estimuladas; a grave escalada dos
precos e aluguéis de imdveis vivenciada pela maioria das cidades dos EUA foi evitada nas
cidades de duas taxas a medida que a oferta de moradias se expandia (RYBECK, 2000).

De acordo com Cashin (2000), o subsidio governamental ao desenvolvimento suburbano
também contribuiu para um abismo crescente entre os cidaddos de subdrbios ricos e as areas
centrais urbanas em relacéo as oportunidades de avango social e econémico.

Em 2001, define-se a correlagéo entre grande parte do retorno projetado do investimento
publico em transporte e a demanda por desenvolvimento em uma regido. Nas regiées em que as
projecdes mostram uma migracao substancial, a demanda por moradia normalmente é refletida
no aumento do valor da terra (BATT, 2001).
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Em 2003, fica estabelecido um vinculo convincente entre tributacdo da propriedade e
expansao urbana, ao existir um efeito compensatorio que corre na dire¢do oposta. Esse efeito
opera através do impacto do imposto sobre a propriedade nos tamanhos das habitagdes. Como
0 imposto sobre o solo urbano e estruturas é parcialmente transferido para os consumidores,
levando a um preco mais alto da area util da habitacdo, o tamanho da moradia diminui em
resposta. Porem habita¢cdes menores implicam um aumento na densidade populacional, o que
tende a compensar o declinio da densidade causado por melhorias menores (BRUECKNER;
KIM, 2003).

Em 2015, ressaltou-se que o desenvolvimento urbano orientado ao transito é visto como
comunidades planejadas e equilibradas, com objetivos e beneficios mais amplos do que a
simples captura de valor, como aumentar o patrocinio do transito, aumentar o investimento em
transporte ferroviario e em transito, reduzir o congestionamento e expansao, reduzir as emissoes
de gases de efeito estufa e trazendo até mais beneficios para a satde, aumentando a quantidade
de viagens e atividades fisicas ativas (VALE, 2015).

Conforme Wey et al. (2016), o planejamento e as estratégias de transporte afetam nédo
apenas o estilo da paisagem e o0 uso do solo urbano de uma cidade, mas também a relacao entre
expansdo urbana e densidade populacional. Em resumo, a expansao urbana em Taiwan deve-se

ao planejamento e gestdo inadequados do desenvolvimento urbano.

1.2 Problematizacao

Na literatura citada percebe-se que desde a década de 1960 a producdo cientifica indica
a tributacdao imobiliaria, principalmente a que incide sobre as melhorias prediais, como um dos
fatores de desincentivo financeiro a renovacdo ou substituicdo dos edificios localizados nas
areas centrais. 1sso acontece porque torna-se mais lucrativo manter prédios obsoletos e
degradados do que investir na sua reconstrugdo, impossibilitando a reabilitagdo do conjunto
edificado das areas centrais.

Observa-se também, na literatura cientifica apresentada, que diferentes tipos de
impostos, como territorial, predial ou as duas modalidades conjuntamente, com distintas
aliquotas, podem impactar na competitividade das cidades, de maneira positiva: promovendo o
uso eficiente do solo urbano, a renovagao predial e a contensdo da expansao urbana. Ou mesmo
de maneira negativa: aumentando os custos das novas construgdes contribuindo para o
envelhecimento das edificacdes.

Considerando-se, portanto, os possiveis efeitos dos métodos de tributacdo e captura de

valor do solo urbano na competitividade das areas centrais das cidades, chega-se as seguintes
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questdes de pesquisa:

e Quais as principais caracteristicas das publicacfes cientificas que abordam os
métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano, e a decadéncia das areas
centrais das cidades?

e Ha relacdo entre métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano com a
decadéncia das areas centrais das cidades?

e Se houver a relacdo supracitada, quais os tipos de tributacédo e captura de valor
do solo urbano associados a decadéncia destas areas?

e Como a tributacdo e captura de valor do solo urbano impactam na
competitividade das areas centrais nos aspectos estabelecidos por Michael Porter
(1995, 1997)?

Considera-se relevante o presente estudo, uma vez que entender os aspectos da
competitividade das areas centrais impactados pela tributacéo e captura de valor do solo urbano
se mostra fundamental para a compreensdo dos esforcos necessarios para mitigar 0s custos

econdmicos e sociais decorrentes da expansdo urbana e do declinio das areas centrais.
1.3 Objetivo

Analisar a relacdo entre metodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano, a
decadéncia das areas centrais, e 0s aspectos alusivos a competitividade destas areas, elencados
por Michael Porter (1995, 1997), constitui-se o objetivo geral dessa pesquisa, que possui ainda
0s seguintes objetivos especificos:

e Realizar uma revisdo sistemética da literatura, levantando-se as caracteristicas da
producdo de artigos cientificos sobre métodos de tributacdo e captura de valor do
solo urbano, e em especial, as relacionadas a decadéncia das areas centrais das
cidades, extraidas dos periddicos internacionais mais relevantes, no periodo de 1968
a 2018;

e Analisar como se estabelece, e em que grau, a relacao entre os métodos de tributacdo
e captura de valor do solo urbano com os aspectos competitivos das areas centrais
das cidades, levantados por Michael Porter (1995, 1997).

1.4 Justificativa e contribuicdes

A tributagdo e a captura de valor do solo urbano tém o papel relevante como fonte de
recursos para as gestoes locais manterem a sua capacidade de investimento em infraestrutura e

na promog&o da melhoria da qualidade de vida dos moradores das cidades.
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Faz-se necessario, entretanto, encontrar o equilibrio na sua aplicacdo para que possa
promover a otimizagdo do uso do solo urbano infraestruturado, sem inviabilizar o seu acesso,
devido ao seu custo. Isso, porque, caso o custo do solo urbano infraestruturado seja acrescido
pelo excesso de tributacdo, influenciard negativamente o ambiente de negocios e a
competitividade das areas centrais, gerando o seu declinio e a expanséo urbana.

Visto isso, 0 presente trabalho aborda a relagdo entre os métodos de tributacdo e captura
de valor do solo urbano e a competitividade de &reas centrais das cidades, nos aspectos
levantados pela teoria de Michael Porter (1995, 1997), que apontou como vantagens dessas
areas: localizacdo estratégica, demanda do mercado local, integracdo com os clusters regionais
e recursos humanos. Enquanto as desvantagens elencadas foram: falta de seguranga,
infraestrutura deficitaria, auséncia de funcionarios qualificados, bem como de habilidades de
gestdo, acesso ao capital, atitude, além de altos custos do solo urbano e edificacéo.

Entretanto, outros pesquisadores e estudiosos das areas centrais questionam as vantagens
e desvantagens do ambiente de negdcios e a competitividade das areas centrais teorizada por
Porter (1995, 1997). Dados da pesquisa do Censo Econdmico dos EUA foram usados por Bates
e Robb (2008) para investigar padrdes de sobrevivéncia e lucratividade entre jovens empresas
urbanas que procuram vender bens e servicos a familias de minorias sociais e econémicas locais.
As descobertas empiricas do estudo ndo apoiam a alegacdo de Michael Porter (1995, 1997) de
que as areas centrais oferecem oportunidades atraentes para empresas voltadas para o lar, como
empresas de varejo e servigcos ao consumidor.

Em outro estudo, Bates (2010) examinou o histérico de provedores de crédito com fins
lucrativos de divida e capital acionario para avaliar se a provisdo de financiamento para
empreendimentos comerciais no centro da cidade provava ser lucrativa em provedores de capital
financeiro como o Financiamento Medallion, ICV parceiros de capital e Nonviable programas.
O autor concluiu que a falta de financiamento parece ser uma barreira importante para o
desenvolvimento econémico do centro da cidade, como concluiu Porter (1995,1997). Contudo,
as vantagens competitivas que ele pensava tornar o centro da cidade atraente para investidores
gue buscam lucro ndo foram demonstradas.

Outrossim, destaca-se na producéo literéria de artigos cientificos a importancia do papel
dos gestores locais, das politicas e de investimentos publicos como forga propulsora na mudanca
dessas areas, sendo a tributagdo e a captura de valor do solo urbano recursos essenciais para
financiar essas mudancas, principalmente nas cidades em que esses recursos sdo a principal

fonte de receita.
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Assim, o estudo de Alwitt e Donley (1997) investiga as potencialidades do mercado ndo
atendido das areas centrais apontado por Porter (1995, 1997) e demonstra que as redes de
supermercados consideram lucrativo abrir grandes pontos de venda na &rea central, mas, é dificil
encontrar lotes de tamanho adequado em bairros pobres da cidade devido a fragmentacao da
propriedade. Outra barreira é a regulamentacdo governamental urbana sobre zoneamento e
permissdes. Associado a isso, as organizagdes comunitarias frequentemente exigem terras, ou
programas especiais de treinamento, como evidéncia do comprometimento de uma empresa
com a comunidade, o que reduz a lucratividade das operacGes no centro da cidade e,
consequentemente, torna menos provavel a criagdo ou o restabelecimento de negdcios nas areas
centrais. Por outro lado, de acordo com Bates (2010), faz-se necessario verificar em que
circunstancia as estratégias criativas futuras podem gerar retornos financeiros competitivos nos
investimentos em acGes em empreendimentos comerciais no centro da cidade.

Neste sentido, Porter (1997) chama atencao para o crescente ataque ao financiamento de
programas urbanos tradicionais, por cairem na armadilha da redistribuicdo de riquezas, ao invés
de destinarem-se a gerar empregos e riqueza por meio de negdcios viaveis, autossuficientes e
lucrativos. Instigando, assim, 0s que se preocupam com as areas centrais das cidades, a exemplo
dos moradores, empreendedores, gestores publicos, politicos, investidores e pesquisadores a
ndo defenderem abordagens de programas urbanos anteriores fracassados, baseados no
assistencialismo e/ou subsidios publicos.

Ainda para Porter (1995, 1997), uma estratégia econémica solida deve se concentrar na
posicao das areas centrais como parte das economias regionais, em vez de tratar as areas centrais
como economias independentes e separadas; caso contrario, a atividade econémica ndo sera
sustentavel. Embora a mudanca da economia possua dois desafios, a concorréncia global e os
avancos tecnoldgicos, os quais afetaram negativamente as areas centrais, também criaram
oportunidades.

As areas centrais ocupam um dos locais mais valiosos de suas regides, perto de centros
de negdcios com altos saldrios, complexos de entretenimento e “nds” de transporte e
comunicagdo. Como resultado, uma localizagdo no centro da cidade pode oferecer uma
vantagem competitiva para empresas logisticamente sensiveis que se beneficiam da
proximidade com o centro da cidade, da infraestrutura de transporte e da concentragdo de
empresas. A economia moderna just-in-time, com uso intensivo de servicos, esta apenas
aumentando as vantagens de tempo e espaco desses locais (PORTER, 1997).

Diante das opinides distintas apresentadas pelos pesquisadores citados, verifica-se a

necessidade de analisar a aplicagdo da tributacdo e captura de valor do solo urbano como uma
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politica pablica, no intuito de encontrar modelos replicaveis de equilibrio e sustentabilidade
entre a arrecadacdo de impostos, a capacidade de investimentos dos governos locais na
manutencdo e melhorias das infraestruturas urbanas, e o incentivo & atividade empresarial nas
areas centrais, por meio de um ambiente de negdcios favoravel.

Diante do exposto, esse trabalho visa colaborar com a literatura que aborda a
competitividade das areas centrais e os impactos dos métodos da captura de valor do solo
infraestruturado e os seus efeitos nas vantagens e desvantagens competitivas apontadas na teoria
de Michael Porter (1995, 1997).

Coteja-se, portanto, os impactos da aplicacdo dos diferentes métodos de tributacédo e
captura de valor do solo urbano sobre as novas construgdes, a revitalizacdo das areas centrais
das cidades, a expansdo urbana, a relacdo das politicas publicas de incentivo e de zonas de
incentivo nas areas centrais.

A titulo de contribuicdo, a pesquisa também aborda a relevancia do papel do poder
publico, principalmente no ambiente regulatério e tributario estabelecido pelas politicas
publicas no processo de recolocacdo das areas centrais como locais de negdcios e as suas
influéncias nas vantagens e desvantagens. Tal perspectiva remete a um dos aspectos abordados
na teoria de Porter (1995, 1997), ao sugerir uma mudanca de postura dos governos que
deveriam: direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica, promover a
desregulamentacdo, aumentar o valor econémico do centro da cidade como local de negdcios e
alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro desempenho
econdmico.

Outrossim, visa-se contribuir com a metodologia, ao destacar prioridades, fornecer
informacdes ausentes e revelar lacunas nas informagfes ou no raciocinio que deveriam ter
atencdo mais direta dos governos locais.

Em suma, essa pesquisa busca contribuir para uma melhor compreensao das relacdes e
dos efeitos dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano nas vantagens e
desvantagens competitivas das areas centrais das cidades, demonstrando a importancia do
ambiente regulatorio e tributario estabelecido pelo poder plblico no ambiente de negdcios das

areas centrais.

1.5 Estrutura do trabalho

O trabalho esta estruturado em dois artigos cientificos e desenvolve-se com a seguinte
organizacdo: a primeira se¢do € a introducdo geral; a segunda secdo apresenta o artigo com a

analise bibliométrica das publicacGes cientificas, no periodo de 1968 a 2018, extraidas dos



28

periddicos internacionais mais relevantes sobre metodos de tributacéo e captura de valor do solo
urbano, e em especial, as aplicadas a relagdo com o declinio e a competitividade das areas
centrais; ja a terceira secao trata do artigo que investiga a relagéo entre os métodos de tributacdo
e captura de valor do solo urbano e os aspectos pertinentes a competitividade do centro da cidade
levantados pela teoria de Michael Porter (1995, 1997), empregando a técnica de mapa cognitivo
para estabelecer as relagdes entre os contetdos levantados na producdo literaria sobre o tema, e
submetida a validag&o por especialistas entrevistados.
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2 ARTIGO |

ARTIGO | — METODOS DE TRIBUTACAO E CAPTURA DE VALOR DO SOLO
URBANO VERSUS DECADENCIA DAS AREAS CENTRAIS: ANALISE
BIBLIOMETRICA DAS PUBLICAGCOES INTERNACIONAIS NO PERIODO DE 1968 A
2018

RESUMO

O artigo tem por objetivo realizar uma revisdo sisteméatica da literatura, levantando-se as
caracteristicas da producdo de artigos cientificos sobre métodos de tributacdo e captura de valor
do solo urbano, e em especial, as relacionadas a decadéncia das &areas centrais das cidades,
demonstrando auséncias de abordagens ou indisponibilidade destas publicacdes cientificas nas
bases oficiais pesquisadas. A base de dados constitui-se de artigos cientificos, extraidos do
levantamento bibliogréafico anotado por Grote e Dye (2007) e Chapman (2015), publicado pelo
Lincoln Institute; ampliada e complementada pela producdo literaria constante nos periédicos
internacionais mais relevantes, de acordo com os indicadores Citing Articles do Web of Science,
por artigo, e Qualis (Capes), por publicacéo, entre os anos de 1968 e 2018. Analisou-se 107 artigos,
apos a selecao daqueles que abordaram a tematica da area central, apenas 45 remanesceram, dos
quais, 31 artigos apontam a incidéncia do imposto como um dos fatores geradores da problemética
e da decadéncia da area central das cidades, sendo as tipologias que se sobressaem: 0s impostos
sobre propriedade - tributacdo de melhorias (17) e predial (6), correspondendo, respectivamente a
54,8% e 19,4%. Evidencia-se, no estudo, a retirada oportunidade do solo urbano de alcancar o seu
uso pleno, ao se taxar a propriedade e suas melhorias, aumentando os custos da sua manutencéo,
gerando fuga de habitantes e negdcios para areas suburbanas e, como consequéncia,
impulsionando a expansdo urbana, o desadensamento e a deteriorizagdo de &reas infraestruturadas,
incluindo-se dentre elas as areas centrais, influenciando-lhes na sua competitividade.

Palavras-chave: estratégia; competitividade; decadéncia e competitividade do centro da cidade;
impostos imobiliario, territorial, predial e sobre melhorias; captura de valor do solo urbano..
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ABSTRACT

The article aims to carry out a systematic review of the literature, surveying the characteristics of
the production of scientific articles on methods of taxing and capturing value of urban land those
related to the decay of central areas of cities, showing absences of approaches or unavailability of
these scientific publications in the researched official bases. The database consists of scientific
articles, extracted from the bibliographic survey annotated by Grote and Dye (2007) and Chapman
(2015), published by the Lincoln Institute, expanded and complemented by the constant literary
production in the most relevant international journals, according to the Citing Articles indicators of
the Web of Science, by article, and Qualis (Capes), by publication, between the years 1968 to 2018.
107 articles were analyzed, after the selection of those that addressed the theme of the central area,
only 45 remained, of which, 31 articles point to the incidence of tax as one of the factors that
generate the problem and the decay of the central area of cities, with the typologies that stand out:
property taxes - improvement (17) and property taxation (6), corresponding to 54.8% and 19.4%,
respectively. It is evident, in the study, that it takes away the opportunity of urban land to reach its
full use, by taxing the property and its improvements, increasing the costs of its maintenance,
generating flight of inhabitants and businesses to suburban areas and, consequently, boosting urban
expansion, decay and the deterioration of infrastructured areas, including central areas, influencing
their competitiveness.

Keywords: strategy; competitiveness; decay and competitiveness of inner-city; real estate, land,
property and improvement taxes; urban land value capture.
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1 INTRODUGCAO

O SOLO E A BASE DA EXISTENCIA HUMANA. E usado por todas as pessoas em
todos 0s momentos. E o presente da natureza para a humanidade que permite que a vida
continue e prospere. Tem um grande valor (GWARTNEY; TIDEMAN, 1996). O
reconhecimento desse valor veio atrelado a possibilidade de tributacdo como fonte de receita
para 0s governos, € a ideia propagada por Henry George em sua obra Progresso e Pobreza
(1879), inspirada em autores classicos como Adam Smith e David Ricardo.

Desde entdo, a tributacdo é aplicada por governos para captura de valor dos
investimentos publicos na construcdo, ampliacdo e manutencdo da infraestrutura urbana, a
exemplo da terraplanagem, drenagem e implantacdo do sistema viario; construcdo de obras de
arte (engenharia) como pontes, viadutos e tlneis; esgotamento sanitario, melhoria logistica da
cidade quanto ao transporte de pessoas e bens e o upgrade da infraestrutura de comunicacao,
em diferentes periodos da historia.

Essa captura de valor pode incidir em alguns casos sobre o valor do terreno, sem as
melhorias; valor total dos terrenos, edificios e outras melhorias; imposto de duas aliquotas;
valor do aluguel, sendo cada tipologia analisada por publicagdes cientificas distintas, como
exemplo, a bibliografia anotada por Grote e Dye (2008) e Chapman (2015), publicadas pelo
Lincoln Institute.

PublicacGes cientificas da bibliografia pesquisada apontam que a aplicacdo da tributacéo
na propriedade urbana baseada, majoritariamente, no valor do terreno pode impactar
positivamente na otimizacdo do solo urbano. O que pode promover: o aumento da arrecadacdo
publica por meio da aplicacdo de um imposto mais equitativo, o uso eficiente do solo urbano,
a renovacdo predial, principalmente nas areas centrais, € a conten¢do da expansao urbana ou
suburbanizacdo (CORD, 1970; LINDHOLM, 1972; POPP; SEBOLD, 1972; BAILS, 1974,
PRENTICE, 1974; WELCH, 1976; POLLOCK; SHOUP, 1977; SMITH, 1978; LINDHOLM,
1979; NETZER, 1984; CORD, 1985; BRUECKNER, 1986; BOURASSA, 1990; GAFFNEY,
1992; GWARTNEY; TIDEMAN, 1996; OATES; SCHWAB, 1997; LEVY, 1997; BENTICK,
1997).

Outrossim, ha outras publicagdes cientificas da bibliografia anotada por Grote e Dye
(2008) e Chapman (2015), publicadas pelo Lincoln Institute, que advertem sobre os efeitos da
aplicacdo da tributacdo baseada majoritariamente no valor do terreno, pois ndo alcancgaria 0s
resultados propagados de, principalmente, incentivar a economia local, induzir a renovagéao

urbana continua desonerando a melhoria e a manutencdo da propriedade urbana, e onerando a
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permanéncia de vazios urbanos ou a subutilizacdo da propriedade (NEUNER et al., 1974;
OWEN; THIRSK, 1974; STONE, 1974; STONE, 1975; WELCH, 1976; FELDSTEIN, 1977,
DOUGLAS, 1978, MIESZKOWSKI, 1989; TIDEMAN, 1990; KOCHANOWSKI, 1991;
BENTICK, 1996).

Em contrapartida, publicacfes cientificas da mesma bibliografia demonstram que a
tributacdo aplicada baseada no valor das edificagdes, seus diferentes tipos de uso e nas
melhorias realizadas pelos seus proprietarios, impulsiona a decadéncia das areas centrais. Tal
fato gera o aumento dos custos das novas construcdes, contribui para o envelhecimento das
edificacOes e torna mais barato construir e morar nos suburbios, promovendo a expansao urbana
(SCHAAF, 1969; GAFFNEY, 1973; BRUECKNER, 2003).

H4, ainda, publicacdes cientificas da referida bibliografia que estudam a aplicacdo do
imposto denominado duas aliquotas, o qual € baseado tanto no valor do terreno quanto no valor
das edificacdes. Esse imposto propde-se a equilibrar as vantagens e desvantagens de cada
tipologia de imposto sobre o valor dos imoveis, sua manutencdo e seu uso (AGAPOS;
DUNLAP, 1973; FOLLAIN, 1986; DIMASI, 1987; HARTZOK, 1997; ENGLAND; MIN,
2005). Contudo, para a continuidade da discussdo e para o melhor entendimento da mesma,
faz-se necessario esclarecer os conceitos empregados aos termos areas centrais e suburbio, mas
para isso, primeiramente deve-se esclarecer as denominacoes relacionadas a dindmica urbana,
como urbanizagdo e suburbanizagéo.

Segundo Haase et al. (2012), o ponto de partida para a urbanizacdo é a concentracédo
guantitativa da populacdo em uma regido, dependente da producdo industrial. Isto é seguido
pela suburbanizacdo como uma mudanca de grandes secOes da populagdo urbana para a
periferia da cidade préximo da area rural, ou seja, 0 espago suburbano.

Neste estudo utiliza-se o conceito de Bates (2010) para area central como se referindo
ao nucleo de uma area urbana, que costuma possuir moradores com renda pessoal baixa e
variavel, baixas taxas de participagdo na forca de trabalho e altas taxas de desemprego, ou seja,
grupos minoritarios ou minorias sociais e econdmicas para alguns paises, a exemplo dos
Estados Unidos. Além disso, essas areas centrais padecem de um sofrimento econdmico
generalizado com a saida de ativos comerciais e financeiros, e carecem, também, de
investimentos em habitacdo e infraestrutura pablica. So lugares pouco atraentes para 0S
empreendedores que procuram lugares para investimentos; sdo, portanto, lugares de alto risco
para operacdo de negocios.

O artigo Initiative for a Competitive Inner City (ICIC), de Porter (1995, 1997), define a

area central como setores censitarios urbanos que tém taxas de pobreza de pelo menos 20% e
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renda mediana ndo mais que metade da area estatistica metropolitana “metropolitan statistical
area (MSA)”, ou setores censitarios urbanos que apresentam taxas de pobreza 50% mais altas
que as MSA do entorno.

Mas, para além dos impactos dos valores da tributacdo, faz-se necessario aprofundar a
analise de outros aspectos que influenciam no processo de decadéncia econémica dos centros
das cidades, e durante as ultimas décadas, autores promoveram estudos cientificos abordando
a temética.

Para Fusfeld (1970), as areas centrais tornaram-se cada vez mais um centro de
administracao, financas, recreacédo e alguns outros tipos de servicos. Exceto pelas fabricas mais
eficientes ou mais atrasadas, apenas as industrias de baixos salarios, como a fabricacdo de
roupas, permaneciam atraidas pelo trabalho excedente das ocupagdes subnormais superlotadas.
Na maioria das vezes, empregos industriais com altos salarios abandonaram as cidades.

O centro da cidade nas regides metropolitanas dos Estados Unidos da América (EUA)
ndo é um ambiente favoravel para o desenvolvimento econdmico da maioria das linhas de
negocios. Os fracos mercados internos das areas mais empobrecidas refletem o fato 6bvio de
que as pessoas pobres possuem um poder de compra minimo. A oferta abundante de mao-de-
obra barata € uma vantagem para certos tipos de empresas nestas areas, mas 0s mercados e 0
capital séo outros ingredientes do sucesso da empresa, e ambos séo escassos. A falta de capital
e 0s mercados internos fracos sdo o0s principais problemas enfrentados pelas empresas
pertencentes a minorias raciais, mas, completam a lista de obstaculos: altas taxas de seguro, alta
incidéncia de crimes econémicos, infraestrutura fraca, além de servicos publicos precérios
(BATES, 1989).

Haase et al. (2012) apontam que 0s processos de alteracdo de espago mais significativos
na Europa Central e Oriental desde o inicio dos anos 90 foram: comercializacdo das areas
centrais das cidades em conexdo com a desestabilizacdo da funcéo residencial; suburbanizacao
do comércio e residéncias de varejo; processos de construcao esporadica e modernizacdo social
em partes do centro da cidade (gentrificacdo), combinada com a deterioracdo de outros bairros
da cidade, bem como a diferenciacdo dos assentamentos dos conjuntos habitacionais do pos-
Segunda Guerra Mundial.

Michael Porter (1995, 1997) destacou como o financiamento de programas urbanos
tradicionais, baseados no assistencialismo e/ou subsidios publicos, ndo atingiram seus objetivos
por cairem na armadilha da redistribuicdo de riquezas, ao invés de se destinarem a gerar

empregos e riqueza por meio de negdcios viaveis, autossuficientes e lucrativos.
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Ainda segundo Porter (1995, 1997), uma base econémica sustentavel pode ser criada no
centro da cidade; mas, apenas como foi criada em outros lugares: por meio de iniciativas
privadas e com fins lucrativos. E, ademais, por meio de investimentos baseados no interesse
econdémico e na genuina vantagem competitiva - ndo atraves de politicas e programas de
redistribuicdo de riqueza, mas, na necessidade real, e na oportunidade real - que € criar riqueza.
Para alcancar tal objetivo, o autor sugeriu a mudanca de postura, o redirecionamento de acgdes
e o compartilhamento de responsabilidades entre poder publico, iniciativa privada e
organizacfes comunitarias para transformar o ambiente de negocios do centro da cidade em
favoravel e sustentavel.

Além das propostas de mudancas nos programas urbanos de revitalizacdo econdémica
das areas centrais, Porter (1995, 1997) apontou vantagens ou potenciais a serem explorados
nessas areas como: localizacdo estratégica, demanda do mercado local, integracdo com o0s
clusters regionais e recursos humanos; e desvantagens como: falta de seguranca, infraestrutura
deficitéria, auséncia de funcionarios qualificados, bem como de habilidades de gestdo, acesso
ao capital, atitude, além de altos custos do solo urbano e edificacéo.

Apesar da existéncia de publicacdes cientificas com diversidade de opinides acerca das
tipologias de tributacdo para captura de valor dos investimentos publicos em diferentes periodos
da historia, ha, contudo, uma escassez de estudos que abordem a temética associada a
otimizacdo do uso do solo urbano que reduza a expanséo urbana, incentive a revitalizacdo das
areas centrais das cidades e promova a competitividade destas areas, em consonancia com as
ideias de Porter (1995, 1997), cujo projeto de revitalizacdo econdmica das areas centrais visava
criar empregos e negdcios sustentaveis para beneficiar os moradores e empreendedores destas

areas.

1.1 Problema de pesquisa e objetivo

A aplicacdo dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano pelos governos
tem o intuito de: apreender a valorizagdo dos imoveis urbanos decorrentes dos investimentos
publicos; incentivar a economia local; otimizar o uso do solo urbano; e induzir a renovagao
urbana. Entretanto, dependendo da tipologia de imposto e de sua aliquota em relagéo ao valor
de mercado do imdvel, essa tributacdo pode impactar nos custos das construgdes, manutengdes
e usos dos imdveis nas areas centrais, onerando-lhes em relagéo aos pregos dos imdveis nos
subdrbios, e impulsionando a expansdo urbana.

Diante desses fatos e possibilidades, o problema desta pesquisa consiste em identificar:

as principais caracteristicas das publica¢des cientificas que abordam os métodos de tributagédo
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e captura de valor do solo urbano; se ha relacdo entre métodos de tributagéo e captura de valor
do solo urbano com a decadéncia das areas centrais das cidades; em havendo a relagdo
supracitada, identificar quais os tipos de tributacdo e captura de valor do solo urbano estdo
associados a decadéncia destas areas.

O objetivo do presente estudo € realizar uma revisdo sistematica da literatura,
levantando-se as caracteristicas da produgdo de artigos cientificos sobre métodos de tributacdo
e captura de valor do solo urbano, e em especial, as relacionadas a decadéncia das areas centrais
das cidades, extraidos dos periddicos internacionais mais relevantes, no periodo compreendido
entre 1968 e 2018.

2 REVISAO DA LITERATURA

O interesse pelo estudo da tematica da tributacdo do solo surge no século XIX, ao
correspondé-lo ao valor do seu aluguel para uso publico, conceito difundido pelo economista
Henry George, em sua obra Progress and Poverty (1879), na qual o autor estabeleceu a teoria
gue os impostos sobre o valor do solo ndo apenas ndo restringem a producéo, como a maioria

dos outros impostos, mas tendem a aumentar a producéo, ao destruir o aluguel especulativo.

Figura 1 — Linha do tempo da adogéo dos métodos de captura de valor do solo
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ESTADOS UNIDOS, COLOMBIA, 1968 JAPAO, 1945 COLOMBIA, 1936 CHILE, 1927 BRASIL, 1921-1934 BRASIL, 1909-1920
1970 A CONTRIBUICAO DE Uso AMPLO DE  AUTORIZACAO DO USO A RECUPERACAD UM TRIBUTO DE SAO PAULO DETERMINOU

CERCA DE 25% MELHORIA — DENOMINADA INSTRUMENTOS DE DA CONTRIBUICAO DE  DE MAIS-VALIAS CONTRIBUICAO DE  QUE A CAMARA MUNICIPAL

DAS JURISDICOES NOS NA COLOMBIA COMO  REAJUSTE DE TERRAS ~ MELHORIA, AS CIDADES, FUNDIARIAS MELHORIAS FOI INTRODUZIDO SOMENTE APROVARIA
ESTADOS UNIDOS IMPOEM CONTRIBUCION DE PARA PROMOVER A PELA LEI 195/1936, PROMOVEM  CONSTITUCIONALMENTE EM NOVAS VIAS PROPOSTAS
TAXAS DE IMPACTO AOS VALORIZACION - URBANIZACAD PARA COMPLEMENTAR  CONTRIBUICOES 1934, APESAR DE QUE JA  POR INTERESSES PRIVADOS SE
DESENVOLVEDORES PARA REPRESENTOU 45% DE APOS A SEGUNDA 0OS RECURSOS EXISTENTES A PROGRAMAS DE HOUVESSE APARECIDO EM 05 INTERESSADOS
FINANCIAR AS PROVISOES TODOS OS GASTOS ~ GUERRA MUNDIAL.  NO FINANCIAMENTO DA PAVIMENTACAO DE DECRETO DE 1921 DO ENTAO COBRISSEM A METADE DOS
DE MELHORIAS DE PUBLICOS MUNICIPAIS INFRAESTRUTURA. VIAS.  DISTRITO FEDERAL (RIO DE  CUSTOS DE PAVIMENTAGAO,
INFRAESTRUTURA PAGAS EM MEDELLIN. JANEIRO), COMO UMA  EM 1920, FOI INTRODUZIDA
PELA COMUNIDADE. CONTRIBUICAO SOBRE UMA TAXA DE

A VALORIZAGAO IMOBILIARIA. PAVIMENTACAO.

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Smolka (2013) e National Academies of Sciences (2016).

A partir de entdo, a literatura sobre a tributacdo do valor do solo e métodos de captura
de valor tem sido ampliada. O levantamento bibliografico anotado por Grote e Dye (2008) e

Chapman (2015), entre os anos de 1870 e 2013, publicadas pelo Lincoln Institute, traz uma
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amostra da repercussdo do teorema de Henry George, com seus seguidores e criticos, com
exemplos de paises onde a tributagdo do valor do solo urbano é aplicada, como demonstra a
figura 1, que traz uma linha do tempo da adogdo dos métodos de captura de valor do solo
urbano.

A captura de valor do solo urbano, também denominada recuperacéo de mais-valias
fundiérias, equivale a reintegracdo, em beneficio da comunidade, dos incrementos nos valores
do solo urbano decorrentes de agdes e investimentos realizados, ndo por seus proprietérios, mas
por outros atores da dindmica urbana e econémica da cidade, como os investimentos publicos,
as legislacGes que regem parametros urbanisticos, parcelamento, uso e ocupacédo do solo, que
impactam tanto na implantacdo de novas constru¢cdes como na manutengdo e surgimento de
atividades econémicas.

Figura 2 — Componentes do valor do solo urbano e incidéncia de instrumentos de recuperacdo de mais-valias

fundiarias.
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Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Furtado (2003).

Os componentes do valor do solo apontadas por Furtado (2003), e ilustrados na figura
2, podem ser classificados em:

e A - Esfor¢o do proprietario: € o valor do solo no momento de sua aquisi¢do, que
corresponde a acumulacdo dos esforgos dos proprietarios anteriores, valorizagdes
geradas pelas ages e investimentos do poder publico e de outros individuos;

e B - Acbes de outros individuos: essa parcela refere-se aqueles investimentos que

alteram a qualidade do solo propriamente dito pela coletividade, como por exemplo,



37

um aterro ou drenagem de uma area inundavel, o embelezamento de um jardim
privado, um novo tipo de shopping center ou um condominio fechado;

e C - AlteracBes da normativa urbanistica: mudancas nas legislagdes que regem
parametros urbanisticos, parcelamento, uso e ocupacgdo do solo, que possibilitam a
utilizacdo plena do solo urbano por meio da implantacdo de novas construcées ou
atividades econdmicas;

e D - Investimentos publicos: investimentos em implantagdo, manutencdo e
ampliacdo da infraestrutura publica e servicos publicos.

Faz-se necessario esclarecer que as agdes de outros individuos também podem incorrer
na desvalorizacdo do solo urbano, geradas tanto por transtornos sanitarios ou por criminalidade
provenientes do abandono e da falta de manutencao de imdveis, como também por problemas
ambientais ocasionados por atividades econdmicas poluentes.

Acaptura de valor do solo urbano, para sua consolidagcdo, necessita da aplicacdo de
instrumentos cuja classificacdo (fiscal ou de planejamentos urbano) e objetivos para uma
politica fundiaria urbana estdo expostos na figura 3 e na figura 4. E possivel notar como
encontram-se distribuidos os tipos de instrumentos e 0s Seus respectivos objetivos, como
delimitados por Furtado (1999).

Figura 3 — Objetivos dos instrumentos de captura de valor do solo urbano
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Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Furtado (1999).

URBANO

Para o melhor entendimento destas ferramentas de estruturacéo e implantacao da politica
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fundiaria e de desenvolvimento urbano, o0 anexo B traz a defini¢do destes tipos de instrumentos

na presente classificagéo.

Figura 4 — Instrumentos de captura de valor do solo urbano distribuidos nos objetivos estabelecidos por Furtado
(1999)
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Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Furtado (1999).

» EsTuDO DE IMPACTO DE ViZINHANCA (EIV)

Na América Latina, e em especial no Brasil, 0 uso dos métodos de tributacéo e captura
de valor do solo urbano tem sido ampliado com base nas experiéncias histdricas exitosas em
varios paises, como demonstra a figura 1. Quanto a aplicabilidade dos instrumentos de captura
de valor do solo urbano utilizados na América Latina, encontra-se resumida no quadro 1.
Observa-se, através desse quadro, que as realidades vividas em cada pais e cidades associadas
as imposicoes legais da legislacdo tributaria e de desenvolvimento urbano local impelem os
governos locais a cria¢do ou ajustes dos instrumentos existentes em outros paises para obterem
condic@es e sucesso na utilizacdo dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano,

exemplificados na figura 5.

Quadro 1- Instrumentos disponiveis para recuperacdo de mais-valias do solo urbano

Processo de
Instrumento Incidéncia Contexto recuperagao Vantagens Cuidados Pré-condigdes
de mais-valias
Aquisicdo de ESC Terrenos Captura de Investimentos DecisBes Credenciar
terrenos pelo necessarios para mudangas no publicos feitos arbitrarias de | empresas de
Setor Publico projetos publicos, | valor do solo antes do projeto juizes ndo servigo publico
tais como comparado ao de preparados para participar do
habitacdo popular | seu uso original processo
Imposto sobre EMC Propriedades que | Aliquota Universalidade e | Componente | Atualizagéo
a propriedade se beneficiam de imposta regularidade solo versus continua de
Imobiliaria ou melhorias em toda | sobre o edificacdo mapas de valores
s0 a base do a cidade componente de no valor da e cadastros
valor do solo valor do solo propriedade
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Processo de
Instrumento Incidéncia Contexto recuperacgéo Vantagens Cuidados Pré-condicdes
de mais-valias
Exacoes NSV Concessdes Compensacéao Flexibilidade Manipulagdo | Estimativas dos
pUblicas em novas | monetaria ou em| permite ou influéncia | lucros privados e
incorporagdes espécie considerar de agentes impactos
eventos envolvidos publicos
imprevistos
Contribuicéo EMC Provisdo de obras | Recuperar ou Os beneficiarios Avaliacéo Capacidade dos
de Melhoria publicas locais compartilhar contribuem para correta dos beneficiarios de
custos 0 projeto potenciais participar e de
beneficios pagar
Transferéncia ESC Interesse pablico Compensacao Direitos de Taxas de Disponibilidade
de Direitos de em propriedades por meio de construir usados conversao de direitos de
Construir especificas dotacdo de como moeda para | corretas para | construir na area
direitos em financiar projetos | os direitos de | transferida
outras publicos construir
propriedades
Reajuste de NMV Urbanizacéo de Venda de Financiamento de | Obstrugdo Poder para
Terras area nova ou participagdes nova por parte de negociar com 0s
reconfiguracdo de | nos terrenos infraestrutura proprietarios | participantes
lotes existentes reconfigurados | urbana de terrenos afetados
Contrapartidas | NSC Licenga para um Técnicas de Compensagdo ao | Alegagdo Monitoramento
por Direitos Unico edificio avaliacdo de setor publico pela | de direitos de terrenos e
de Construir terrenos infraestrutura adquiridos sistemas de
existente cadastro
Certificados de | NMC Novos projetos de | Leildo pablico | Transparéncia e Volatilidade Credibilidade
Potencial desenvolvimento exatiddo nas do mercado; publica e
Adicional de de grande impacto transacdes e gentrificacdo | capacidade de
Construcéo urbano avaliagdes gestdo financeira
(CEPAC)

Fonte: Smolka (2013).
Legenda da coluna Incidéncia: Primeira letra: E — Melhoria de usos do solo existentes; N — Promocé&o de novos
usos do solo. Segunda letra: S — Projeto ou propriedade unica; M — Multiplos projetos ou propriedades. Terceira
letra: V — Voluntério ou negociado; C — Compulsdrio.

Figura 5 — Exemplos da aplicagdo dos instrumentos de captura de valor do solo urbano em paises da América

Latina
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A CcIDADE DE BOGOTA ADQUIRIU ATRAVES DO INSTRUMENTO 62 HECTARES DE
TERRAS PARA O PROJETO NUEVO USME, EM 2000.

MORADORES DA BARRA DA Tuuca, NO RiO DE JANEIRO, EM 1990, BUSCAM POR

MAIOR AUTONOMIA LEGAL COMO CRITERIO PARA REDISTRIBUIR O IMPOSTO PREDIAL
_—
ARRECADADO DE FORMA CENTRALIZADA, TENDO EM VISTA QUE SUA PARCELA DE

IMPOSTOS ERA MAIS ELEVADA DO QUE OS SERVICOS QUE RECEBIAM.

No MUNICiPIO DE IRIBARREN, UM GRUPO DE PROPRIETARIOS CONCORDOU EM

PARQUE, PARA MELHORAR A QUALIDADE DA AREA.

EXACOES VENEZUELA CONTRIBUIR PARA A EXECUCAO DE UMA SERIE DE OBRAS PUBLICAS, INCLUSIVE UM

QUATRO ESTADOS — COAHUILA, ESTADO DE MEXICO, SONORA E ZACATECAS —

CONTRIBUICAO DE MELHORIA.

CONTRIBUICAO DE MELHORIA m + SAD RESPONSAVEIS POR 86% DO TOTAL DAS RECEITAS NACIONAIS COM A
\ - PORTO ALEGRE ADQUIRIU UMA EXTENSA AREA PARA UMA NOVA VIA ARTERIAL,
TRANSFERENCIA DE DIREITOS
BRASIL
DE CONSTRUIR

— A 32 AVENIDA PERIMETRAL, COMPENSANDO OS PROPRIETARIOS COM DIREITOS DE
CONSTRUIR QUE PODIAM SER UTILIZADOS EM OUTRAS AREAS DA CIDADE.

O PROJETO SIMESA DE MEDELLIN DE REQUALIFICACAO DE UMA AREA ANTES

CoLOMBIA —+ OCUPADA POR UMA ANTIGA SIDERURGICA E OUTRAS PEQUENAS FABRICAS, PARA

CONVERTE-SE EM UM COMPLEXO RESIDENCIAL DE ALTO NIVEL E AUTOFINANCIADO.

DE 30 A 50% DOS INCREMENTOS AVALIADOS DE VALOR DA TERRA QUE SEJAM
RESULTANTES DE ACOES ADMINISTRATIVAS PODEM ESTAR SUJEITOS A RECUPERACAO
PARCIAL PELO SETOR PUBLICO.

Os CINCO LEILOES REALIZADOS PARA A OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA

~ ARRECADARAM DE US$172 A US5636 poR CEPAC PARA OS MAIS DE TRES

MILHOES DE CERTIFICADOS OFERECIDOS, GERANDO CERCA DE US$1,5 BILHAO

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Smolka (2013).
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Os instrumentos da politica fundiaria e de desenvolvimento urbano abordados
constituem-se numa importante fonte de recursos, com potencial de ampliagdo (como
demonstra-se no anexo A) para subsidiar a implantagdo, a manutencdo e a ampliacdo de
infraestruturas urbanas, que valorizam o solo urbano, proporcionam condi¢Ges para a
intensificacdo do seu uso economicamente, gerando riqueza, que anteriormente, em parte, era
apropriada pelos proprietarios dos iméveis proximos as transformagdes infraestruturais
proporcionadas pelos investimentos publicos.

O imposto sobre a propriedade provavelmente continuara a ser uma importante fonte de
receita do governo local nos Estados Unidos, apesar da percepcdo publica de que €
inerentemente injusto e pela pressdo politica para eliminar seu uso (PAYTON, 2012).

Entretanto, as cidades possuem na atualidade o desafio de diversificar o emprego das
tipologias de impostos, principalmente o imposto sobre a propriedade como fonte de recursos.
A crise imobiliaria e a Grande Recessdo de 2008 colocaram uma enorme pressao fiscal nos
centros das cidades dos Estados Unidos. Os cortes na assisténcia fiscal do governo estadual aos
governos locais, além da reducdo das bases do imposto sobre a propriedade, estdo desafiando a
capacidade dos governos locais de continuar seus niveis atuais de servigos publicos
(CHERNICK; LANGLEY;RESCHOVSKY, 2011).

A literatura empirica mostra claramente que as rendas dos recursos sdo derivadas do
poder de mercado e ndo da escassez de recursos. A resposta mais eficiente as rendas dos
recursos €, portanto, uma combinacédo de politicas ambientais e de concorréncia. O aluguel da
terra € um exemplo classico que se presta a tributacdo do aluguel (SCHWERHOFF;
EDENHOFER; FLEURBAEY, 2020).

Outro exemplo de solucdo para promover a arrecadagédo de recursos para a manutencdo
da qualidade dos servigos publicos prestados € a implantacdo de um sistema descentralizado de
governanga metropolitana com jurisdicGes sobrepostas, como o subdistrito de Baltimore. A
criacdo de Community Benefits Districts (CBDs) pode da mesma forma alcancar beneficios de
entrega de servicos eficientes para residentes e empresas no centro das cidades, ao mesmo
tempo que inclui equidade e viabilidade politica na prestagdo de servicos como critérios de
avaliacdo adicionais (BAER; IHRKE, 2004).

Mas, para além de impactos socioecondémicos, os méetodos de tributacdo e captura de
valor do solo urbano repercutem na politica urbana, quando sua aplicacdo se propde a
impulsionar a revitalizagdo econdmica dos centros das cidades e a mitigar 0s custos da expansao
urbana. Contudo, para superar esse desafio, faz-se necessario um ambiente de negdcios

favoravel e sustentavel, e que promova a competitividade das areas centrais.
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Porter (1995), em sua teoria sobre a competitividade das areas centrais, prop6s a
mudanca de papel e responsabilidades dos setores, onde:

e Iniciativa privada: cria e expande atividades de negdcios nas &reas centrais;
estabelece relacdes de negdcios com as empresas das &reas centrais; redireciona a
filantropia corporativa dos servi¢os sociais para 0s esforcos de empresa para
empresa; adota 0 modelo certo para investimentos de capital;

e Governos: direciona recursos para as areas de maior necessidade econdmica;
aumenta o valor econdmico do centro da cidade como local de negdcios; oferece
programas e servicos de desenvolvimento econémico através de instituicdes
tradicionais do setor privado; alinha os incentivos incorporados nos programas
governamentais ao verdadeiro desempenho econdmico;

e Organizacdes comunitarias: identificam e desenvolvem os pontos fortes da
comunidade; trabalham para mudar a forca de trabalho e as atitudes da comunidade;
criam sistemas de facilidade e referéncia para trabalho; facilitam a melhoria e o
desenvolvimento do comércio local.

Ainda segundo Porter (1997), as vantagens competitivas genuinas das areas centrais se
dividem em quatro: localizacdo estratégica, integracdo com clusters regionais, demanda local
ndo atendida e recursos humanos. Como locais de negdcios, os centros das cidades sofrem
muitas desvantagens: a discriminacdo contra 0s moradores e empresarios, 0s altos impostos e
custos de servicos publicos, a dificuldade em encontrar seguro acessivel, o crime, a
infraestrutura de logistica mal conservada, onerosos requisitos de licenciamento e
regulamentacdes, a poluicdo ambiental e um fraco sistema de educacéo e formacao.

Henderson et al. (2007) ao estudarem o papel do governo local na regeneragéo urbana na
Inglaterra, concluiram que a regeneracao "realmente ocorrida” funde prioridades e preferéncias
para estabelecer novos empregos e atrair proprietarios de classe média para impulsionar e
garantir o interesse do desenvolvedor ou investidor, diante do processo de desindustrializacéo
e suburbanizacdo, do governo para os cidaddos e dos cidaddos para o governo, bem como
dependéncias de caminho, ou seja, obrigacdes geradas por politicas publicas criadas por
decisOes anteriores e relagdes locais.

Ja Collis et al. (2010) pesquisaram o Creative Suburbia, desenvolvido para investigar: se,
como, e até que ponto as indudstrias criativas estdo ativas nas areas suburbanas autralianas,
revelando até que ponto os trabalhadores das industrias criativas nas areas suburbanas
trabalham em locais multilocacionais, isto é, em mais de um local ou independem de local

especifico, e a importancia que atribuem ao local como um local afastado das distracdes e da
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ocupacdo da vida dos centros urbanos.

Em 2012, Haase et al. (2012) ao estudarem as implicacBes de curto e médio prazo dos
processos de reurbanizacao para o desenvolvimento urbano das cidades do leste da Alemanha,
esclareceram que 0s processos de reurbanizacdo e retorno de moradores as areas centrais
desempenham um papel positivo, mas tém significado variado para o contexto espacial e em
referéncia as condi¢des gerais da estrutura da cidade.

Para Rogers et al. (2001), Porter (1995) conjetura que o problema est& no envolvimento
e intervencdo excessivos do governo. Ele afirma que a solucéo é fornecer um ambiente favoravel
para a empresa privada acessar as vantagens competitivas da cidade, por exemplo, locais
estratégicos e demanda do mercado local inexplorada. Essa hip6tese foi fortemente contestada
por Bates (1997), com base no fato de que a abordagem néo trata das causas profundas da
pobreza no centro da cidade, nem reconhece a necessidade especifica de aumento da
propriedade das minorias sociais e econdmicas.

Nessa linha de raciociono, para Butler (1995), cada uma das vantagens do centro da
cidade discutidas por Porter (1995a) precisa ser recriada em beneficio das pessoas que 1a vivem.
Quando isso ¢é feito, pode-se ver que as pessoas do centro da cidade, e as pessoas que optam por
se mudarem para la, podem desenvolver um futuro econémico muito brilhante. Mas, para que
isso aconteca, a educacao das areas centrais também deve ser redesenhada.

O estudo de Hill e Brennan (2005) alerta que transferéncias de recursos estaduais e
federais, empresas de desenvolvimento comunitario e doacdes de caridade ndo podem substituir
governos locais fracassados e economias decadentes.

Ao analisarem cerca de 6.000 empresas jovens que estavam em operacgado no ano de 1996,
nos Estados Unidos, Bates e Robb (2007) em suas descobertas empiricas ndo apoiam a
afirmacdo de Michael Porter de que os bairros urbanos das areas centrais oferecem
oportunidades atraentes para empresas voltadas para o lar, como empresas de varejo e de servigo
ao consumidor.

Segundo Bates (2010), Porter (1995, 1997) afirmou que as familias do centro da cidade
que procuravam comprar produtos de consumo eram mal atendidas pelas empresas locais. No
entanto, outros pesquisadores ndo acharam esse 0 caso e 0s novos empreendimentos comerciais
que atendem a esse mercado tiveram baixos lucros e baixas taxas de sobrevivéncia ao longo do
tempo. Ainda para Bates (2010), a tese defendida por Porter (1995, 1997), de que as empresas
que exploram as vantagens competitivas oferecidas pela localidade nas areas centrais propiciam
oportunidades empolgantes para fundos de investimento em ac¢Bes ndo é suportada pelos

resultados do ICV Capital Partner.
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Para Sawicki e Moody (1996), Porter (1995,1997) escolheu uma estratégia de negocios
baseada na localizagdo que foca no local e em seus problemas, e ndo nas pessoas que l&
perseveram.

Ao se estudar a necessidade de intervencdo governamental na area central, Fainstein e
Gray (1995) apontaram que para se criar as condi¢cdes para a aglomeracdo de industrias, o
investimento publico pode reduzir os custos de saneamento e seguranca, 0os dois maiores
problemas para a operacdo no centro da cidade. O nivel de atividade governamental
normalmente tera que ser consideravelmente mais alto do que o indicado por Porter (1995a).

Na pesquisa sobre os resultados das empresas minoritarias, conduzida pelo Centro
Conjunto de Estudos Politicos e Econémicos, realizada por Simms e Allen (1995), os resultados
demonstraram que as empresas suburbanas eram mais propensas a se concentrar fortemente nos
mercados nacionais do que suas contrapartes nas areas centrais das cidades. Portanto, pode-se
dizer que as empresas suburbanas sdo um pouco mais orientadas para a “exportacdo”,
contrapondo duas das vantagens competitivas dos centros das cidades apontadas por Porter
(1997): localizacdo estratégica e integracdo com clusters regionais.

Observa-se na revisdo bibliografica exposta, posicionamentos dos estudiosos ora
convergentes, ora divergentes, acerca da teoria de Porter (1995, 1997) sobre as vantagens
competitivas das areas centrais, que intuiam promover a revitalizacdo econdmica, e criar
empregos e negdcios sustentaveis para beneficiar os moradores e empreendedores destas areas.

Entretanto, verifica-se quase uma unanimidade dos estudos cientificos acerca da
problematica da decadéncia das areas centrais, que urge pela concretizacdo de solugdes,
principalmente nas politicas publicas conduzidas pelos governos. Dentre elas, destacam-se 0s
métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano que podem impactar nos custos das
construcdes, manutencdes e usos dos imoOveis nas areas centrais, tornando-os menos
competitivos em relacdo aos imoveis suburbanos, estimulando a expansao urbana.

Tal circunstancia €, no minimo, curiosa, pois ndo se trata de uma discussdo nova, pelo
contrario, perdura por décadas. Esse fato é constatado na bibliografia acima citada, como
também na anotada por Grote e Dye (2008) e Chapman (2015), publicadas pelo Lincoln

Institute, sendo uma das raz6es que impulsionam a realizacdo do presente estudo.

3 METODOLOGIA

A literatura sobre a tematica dos métodos de tributacéo e captura de valor do solo urbano
mantém-se em constante expansdo, contudo € inevitavel associar o tema ao declinio das areas

centrais. Para analisar a evolugéo da literatura sobre o tema e identificar as suas principais
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correlagdes, fez-se necessario realizar uma busca sistematica da literatura (GROTE; DYE,
2007; CHAPMAN, 2015), que se limita aos anos compreendidos entre 1870 e 2013, sendo
ampliada e complementada pela producdo literaria constante nos periddicos internacionais mais
relevantes. O valor intelectual da producdo cientifica da literatura utilizada na elaboragéo deste
trabalho foi assegurada pela classificacdo Al, A2 e B1 da Qualis (Capes), entre os anos de 1968
e 2018.

A metodologia baseia-se nas recomendacfes da literatura metodoldgica para garantir
que seja sistematico, transparente e, portanto, replicavel (LINAN; FAYOLLE, 2015;
MASCENA et al., 2013). Utiliza-se como referéncia para embasar a revisdo sistematica da
literatura, e estabelecer os dados e serem coletados, o artigo cientifico elaborado por Lifian e
Fayolle (2015), A systematic literature review on entrepreneurial intentions: citation, thematic
analyses, and research agenda.

Somente artigos de periddicos cientificos foram incluidos nesta pesquisa, pois sdo
considerados como conhecimento validado e que direciona o capital intelectual (PODSAKOFF
et al., 2005). Dessa forma, foram excluidos livros, capitulos de livros e documentos de
conferéncia.

A pesquisa desenvolvida constitui-se numa revisdo sistematica da literatura, pois visa
ser abrangente em sua cobertura, principalmente ao atender a qualificacdo e a definigédo
preceituadas por Dekker et al. (2019), ao prestar muita atencdo a qualidade das evidéncias
incluidas e ao tomar tomar uma abordagem clara e sistematica para a sintese dos dados.

Foram levantadas as caracteristicas da producao cientifica sobre métodos de tributacao
e captura de valor do solo urbano e, em especial, as aplicadas a relacdo com o declinio das areas
centrais, por meio das publicacOes cientificas existentes cujos procedimentos para coleta de

dados e as etapas da analise dos dados sdo abordados no quadro 2, a seguir.

Quadro 2 — Procedimentos para Coleta de Dados, Andlise Descritiva, Analise das Abordagens e Modelos Teoricos.

Analises descritivas dos artigos | Analise das abordagens

Coleta de dados . "
e modelos tedricos tematicas

Realizou-se a busca bibliografica Utilizou-se a andlise categorial dos | e Categorizou-se os estudos que

selecionando-se a  producdo | artigos  selecionados.  Foram desenvolveram uma revisio
relevante sobre 0 tema | Classificados de acordo com as de literatura ampla, com
internacionalmente, e adotando-se | Séguintes categorias: diversos autores e abordagens;
as premissas: e Revista; e Selecionou-se 0s modelos
e Somente artigos de periédicos | ° 2”0’ _ isr?fti[Jeenciamarjs-eCtos que

cientificos compdem a base de | ® AUtores; : _

dados desta pesquisa; e Tema; o Imposto do Valor do Solo;
e Ter como fonte: e Fundamentago tedrica; > Reforma do Imposto Sobre

5 . a Propriedade;
> Bibliografia anotada sobre | ® Metodo; _ P -
métodos de tributacdo e captura | ® Objeto de estudo e referéncias > Captura de Valor do Solo;

o Expanséo Urbana;
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Andlises descritivas dos artigos | Andlise das abordagens
Coleta de dados - ek
e modelos tedricos tematicas
de wvalor do solo urbano, citadas; o Politicas de  servigos
publicada pelo Lincoln Institute, | e Abordagem metodoldgica: publicos e planejamento
no periodo de 1968 a 2013; o Empirica; do uso do solo.
o Produgdo cientifica sobre o o Teorico-empirica; e
tema, no periodo de 1968 a « Tebrica.
2018. e Classificacdo do Periddico:
o Periodico Cientifico ser o Qualis-Capes;
classificado como Al, A2 ou B1, > H Index Scopus;
pela Qualis-Capes. o InCites Journal Citation
Reports (JCR).

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Lifian e Fayolle (2015) e Mascena et al. (2013).

A limitacdo do método consiste na restricdo de disponibilidade e de acessibilidade dos
artigos publicados sobre o tema, entre os anos de 1968 e 2018, nas bases de dados dos acervos
bibliogréaficos pesquisados. Contextualiza-se o presente artigo numa pesquisa tedrico-empirica,

quali-quantitativa e exploratodria.

4 ANALISE DOS DADOS

Inicialmente, foi realizada a pesquisa na base de dados da Scopus, dos artigos constantes
no levantamento bibliografico anotado por Grote e Dye (2007) e Chapman (2015), publicado
pelo Lincoln Institute, entre os anos de 1968 e 2013, composto de 850 publicacfes, das quais
foram selecionadas apenas os artigos cientificos, remanescendo apenas 330. Para complementar
a selecdo de arquivos, foram realizadas pesquisas nas bases existentes no Periodicos CAPES
pelos termos “captura de valor”, “impostos do solo”, “impostos da propriedade”,
“financiamento de infraestrutura”, entre 0s anos 1968 e 2018. A busca resultou em 107 artigos
encontrados nas bases disponiveis para pesquisa, 0s quais atenderam aos critérios de valor
intelectual da producdo cientifica. Dentre esses, 63 artigos cientificos sdo provenientes do

levantamento bibliogréfico publicado pelo Lincoln Institute.

4.1 Etapa | - Andlise Descritiva dos Artigos

A tabela 1 apresenta o quantitativo dos 107 artigos analisados e que compdem a amostra
estudada, distribuidos e agrupados por grupo de 10 anos, estratificados pela classificacéo
Qualis-Capes do periddico.

Verificou-se que os periodos de mais ocorréncia de publicacbes correspondem as
décadas 5, 1 e 4, correspondendo a 69% do volume de publica¢cdes. Quanto a qualificacdo, 49%
correspondem & qualificacdo B1, enquanto Al e A2, equivalem juntos a 51%. Percebeu-se que

nos ultimos 5 anos houve um crescimento em nimero de publica¢des de alta qualificacéo.
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Estrato Década 1 Década 2 Década 3 Década 4 Década 5 Total
Al 2 2 4 5 28 41
A2 3 6 2 2 1 14
Bl 18 9 10 15 - 52
Total 23 17 16 22 29 107

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Década 1: 1968-1977; Década 2: 1978-1987; Década3: 1988-1997; Década 4: 1998-2007; Década 5:
2008-2018.

Complementando a estratificacdo dos periddicos por sua classificacao, a tabela 2 trouxe
o0s artigos agrupados por periodos de 10 anos, distribuidos, todavia, pelo periédico ao qual a
publicacéo pertence e suas qualificagdes da H Index Scopus, InCites Journal Citation Reports
(JCR) e Qualis-Capes. Percebeu-se que os periodicos de onde foram extraidos a maior
quantidade de artigos cientificos e seus respectivos percentuais da amostra de 107 artigos,
foram: American Journal of Economics and Sociology, 36%; Transport Policy, 10%; Land

Economics, 9%; National Tax Journal, 9%; e Journal of Transport Geography, 7%.

Tabela 2 — Qualificacdo dos periddicos — H Index Scopus — InCites Journal Citation Reports (JCR) — Qualis

Capes.

Periddico HIS | JCR | QC | Década l | Década2 | Década 3 | Década 4 | Década 5 | Total
American Journal of 37 |0,455]| Bl 11 7 7 14 - 39
economics and

Saciology

Transport Policy 88 | 3,19 | Al - - 1 - 10 11
Land Economics 82 | 164 | Bl 5 2 3 - - 10
National Tax Journal | 55 | 0,806 | A2 3 5 1 1 - 10
Journal of Transport | 95 | 3,56 | Al - - - - 8 8
Geography

Urban Studies 138 | 3,272 | Al - - 3 1 5
Transportation 120 | 3,693 | A2 - - - 3 4
Research Part A-

Policy and Practice

Journal of Political 179 | 6,342 | Al 1 2 - - - 3
Economy

Landscape and Urban | 149 | 5,144 | Al - - - - 2 2
Planning

Southern Economic 55 10,828 | B1 2 - - - - 2
Journal

Transportation 89 |4,051| A2 - - - 1 1 2
Research Part D-

Transport and

Environment

American Economic 277 14,097 | Al - - 1 - - 1
Review

Cities 81 |3,853| Al - - - - 1 1
Habitat International 69 |3,846 | Al - - - - 1 1
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Periddico HIS | JCR | QC | Década l | Década2 | Década 3 | Década 4 | Década 5 | Total
International Journal | 105 - A2 - 1 - - - 1
of Urban and

Regional Research

International Taxand | 46 | 0,824 | Al - - - 1 - 1
Public Finance

Journal of Economic | 153 | 541 | Al - - 1 - - 1
Literature

Journal of Economic | 185 | 6,451 | Al - - - 1 - 1
Perspectives

Journal of 161 | 4,865 | Al - - - - 1 1
Environmental

Management

Journal of Public 134 | 1,773 | Al 1 - - - - 1
Economics

Journal of Urban 102 | 2,447 | B1 - - - 1 - 1
Economics

Transportation 79 | 3,457 | A2 - - - - 1 1
Total 23 17 16 22 29 107

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Década 1: 1968-1977; Década 2: 1978-1987; Década 3: 1988-1997; Década 4: 1998-2007; Década 5:
2008-2018; HIS: H Index Scopus; JCR: InCites Journal Citation Reports; QC: Qualis-Capes.

Ainda na tabela 2, pode-se verificar que 36% da amostra dos 107 artigos pertencentes
ao periodico American Journal of Economics and Sociology perfizeram a pontuacéo de 37 no
H Index Scopus e 0,455 no InCites Journal Citation Reports (JCR).

Os demais periddicos mais recorrentes da amostra de 107 artigos distribuiram-se nas
seguintes pontuacdes: 10% do Transport Policy, 88 no H Index Scopus e 3,19 no InCites
Journal Citation Reports (JCR); 9% do Land Economics, 82 no H Index Scopus e 1,64 no
InCites Journal Citation Reports (JCR); 9% do National Tax Journal, 55 no H Index Scopus e
0,806 no InCites Journal Citation Reports (JCR); e 7% do Journal of Transport Geography,
95 no H Index Scopus e 3,56 no InCites Journal Citation Reports (JCR).

Tabela 3 — Abordagem metodoldgica

'I?At«)act)c:gg?ggr?ca Década 1 Década 2 Década 3 Década 4 Década 5 Total
Empirica 6 3 - 2 19 30
Teorica 14 11 12 16 1 54
Teorico-empirica 3 3 4 4 9 23
Total 23 17 16 22 29 107

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Década 1: 1968-1977; Década 2: 1978-1987; Década 3: 1988-1997; Década 4: 1998-2007; Década 5:
2008-2018.

A abordagem metodoldgica apresentada na tabela 3 expde a classificacdo das pesquisas
que, na amostra, correspondem a 50% dos artigos que empregaram a metodologia tedrica,

seguidas de 28% classificadas como empiricas e 21% como tedrico-empiricas. Verificou-se na
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amostra estudada o crescimento de estudos empiricos e tedrico-empiricos na década 5 (2008-
2018), tendo como predominio os estudos empiricos.

A tabela 4 demonstra que no presente estudo adotou-se as técnicas de pesquisa:
qualitativa, quantitativa e quali-quantitativa. Na amostra estudada, 40% dos artigos utilizaram
a técnica quali-quantitativa, 32% utilizaram a qualitativa e 28% utilizaram a quantitativa. Na
amostra estudada percebeu-se o crescimento de estudos quali-quantitativos também na década
5 (2008-2018), que associados ao crescimento das pesquisas empiricas e tedrico-empiricas, no
mesmo periodo, apresentados na tabela 3, demonstram um esforco dos pesquisadores em

ratificar as teorias, pondo-as em pratica e confrontando-as com a realidade.

Tabela 4 — Técnica de pesquisa

Técnica de pesquisa Década 1 Década 2 Década 3 | Década4 | Década’ Total
Quali-quantitativa 4 - 6 8 25 43
Qualitativo 8 5 8 11 2 34
Quantitativo 11 12 2 3 2 30
Total 23 17 16 22 29 107

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Legenda: Década 1: 1968-1977; Década 2: 1978-1987; Década 3: 1988-1997; Década 4: 1998-2007; Década 5:
2008-2018.

A tabela 5 apresenta os métodos de pesquisa adotados. Os métodos de pesquisa
empregados abrangeram a fonte de coleta de dados, o nivel e o delineamento da pesquisa. O
nivel de pesquisa mais empregado correspondeu a explicativa/causal, com 60,7%. Quanto a

fonte de coleta de dados, as formas documental e bibliografica se destacaram em proporcées

semelhantes, perfazendo 48,6% e 43,9%, respectivamente.

Tabela 5 — Métodos de pesquisa adotados

Classificacio Qtde %
Nivel de pesquisa Explicativa/Causal 65 60,7
Descritiva 30 28,0
Exploratéria 12 11,2
Fonte de coleta de dados Documental 52 48,6
Bibliogréfica 47 43,9
Entrevista 4 3,7
Observacdo 2 1,9
Questionario 2 19
Delineamento de pesquisa Pesquisa documental 56 52,3
Estudo de caso 40 37,4
Survey 10 9,3
Ex-post-facto 1 0,9

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

No delineamento da pesquisa, prevaleceu a pesquisa documental com 52,3%, seguida

do estudo de caso, com 37,4%. Vale ressaltar que dentre as pesquisas documentais, seja na

fonte de dados ou no delineamento da pesquisa, houve a prevaléncia do uso de dados
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provenientes dos censos e informacdes disponibilizadas pelos governos locais.

4.2 Etapa Il - Andlise das Abordagens Tedricas

A andlise da abordagem teorica teve como ponto de partida a analise das citacdes
presentes nos artigos. Todos os 107 artigos foram analisados independentemente e de acordo
com o tedrico que fundamentou as ideias defendidas, em cada artigo. Em alguns artigos, foi
constatada a influéncia de mais de um tedrico, sendo cada um contabilizado separadamente.

O recorte dos tedricos mais citados esta disposto na tabela 6.

Tabela 6 — Recorte dos tedricos mais citados

Tedrico Frequéncia | Tedrico Frequéncia
George, H. 28 | Hall, P. 1
Netzer, D. 22 | Harberger, A. C. 1
Gaffney, M. 7 | Hayek, F. A. 1
Ricardo, R. 7 | Heilbrun, J. 1
Cervero, R. 6 | Hillyard, P. e Tombs, S. 1
Alonso, W. 5 |Howe, J. e Richards, P. 1
Bentick, B. 4 | Jenkin, F. 1
Becker, A. P. 3 |Johnston-Anumonwo, I. 1
Bertolini, L. 3 | Lazzarato, M. 1
Calthorpe, P. 3 | Lindholm, R. W. 1
Bernick, M., Cervero, R. 2 | Marshall, A. 1
Bosshard, A. 2 | Mathur, S. e Ferrell, C. 1
Cervero, R. e Duncan, M. 2 | May, A.D. 1
Feldstein, M. 2 | Mill, J. S. 1
Smith, A. 2 | Mills, D. 1
Tiebout, C. 2 | Mohring, H. 1
Benenson, I. 1 | Muth, R. F. 1
Brueckner, J. K. 1 | Netzer, R. 1
Brueckner, J. K. e Kim, H 1 | Papa, E. e Bertolini, L. 1
Bullen, P. e Onyx, J. 1 |Pasha, H. A. 1
Burchfield et al. 1 | Roche, M. 1
Calvo et al. 1 | Rybeck, W. 1
Castillo, H. 1 | Schaaf, A. H. 1
Cervero, R. e Kockelman, K. 1 | Schmitt, L. M. 1
Cooley. C. 1 | Sivitanidou, R. 1
Cordera, R. et al. 1 | Smith, T. 1
Dimitriou, H. T. 1 | Stocker, F. D. 1
Fairchild, F. R. 1 | Sullivan, A. M. 1
Gloudemans, R. J. 1 |Tang, S, Lo, H. 1
Goldberg, D. E. e Deb, K. 1 | Tideman, N. 1
Gordon et al. 1 | Vickrey, W. S. 1
Grosskopf, I. e Johnson, M. 1 | Zhang, M. 1
Gvosskopl, S. 1]- -

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Dentre os teoricos mais citados destacaram-se Henry George e Dick Netzer,
proeminentes autores da temética da tributacdo do solo, dos Séculos XIX e XX,

respectivamente. Os dois autores defenderam ideias e abordagens distintas acerca dos aspectos



50

da aplicacéo de tributacdo, como demonstra o quadro 3, entretanto, era consenso entre ambos

que a aplicagédo da tributacdo do solo deveria ser um instrumento de compartilhamento de

responsabilidades entre os cidaddos e o estado no objetivo comum de gerar riqueza e

proporcionar o bem coletivo.

Quadro 3 — Abordagens dos teéricos mais citados

Abordagem

Henry George

Dick Netzer

Imposto sobre
a Renda e/ou
Consumo

A filosofia de George, embora conservadora em
relacdo aos mercados abertos, as trocas livres e
as liberdades individuais, critica radicalmente as
instituicdes humanas de modo a coloca-las em
conformidade com a lei natural. Por exemplo,
estatutos de tributagdo moralmente
injustificaveis, como impostos de renda e
impostos de consumo, geralmente devem ser
abolidos e substituidos por estatutos que
dependem da tributagdo do valor da terra para as
operacdes do estado (PEDDLE, 2012).

A determinagdo da incidéncia do imposto
sobre benfeitorias é mais dificil. Na
abordagem simples, conclui-se que no longo
prazo o imposto é adiado porque desestimula
0 investimento e, portanto, reduz a oferta
(SAUSE, 1970).

Imposto sobre
o Valor do
Solo

George, na verdade, discutiu o problema em um
cenario macroeconémico de dois fatores, com
"terra" representando todos os aspectos do
ambiente fisico e "trabalho" para todas as
formas de esfor¢o humano dedicado a producéo.
Em vez de restringir a criacdo de renda a
producdo primaria, como Ricardo havia feito,
George trabalhou com um conceito agregativo
de produgdo como um todo, argumentando que
toda producéo baseia-se, em certa medida, em
aspectos apropriados do ambiente fisico
(WHITAKER, 2001).

Netzer estima que um imposto sobre o valor
da localizagdo sozinho ndo produziria receita
suficiente para substituir o imposto atual
sobre bens imdveis. Consequentemente,
algum imposto sobre melhorias seria
necessario e a alternativa pratica ndo é a
simples tributacdo do valor do local, mas
alguma versdo do imposto gradativo, como é
encontrado em Pittsburgh e Scranton. Um
problema de equidade surge, é claro, sempre
que um imposto é deslocado para uma base
diferente (SAUSE, 1970).

Imposto sobre
o Incremento
do Valor do
Solo

Quando George tentou descrever como a renda
estava sendo distribuida entre os fatores de
producdo, ou seja, terra, trabalho e capital
(nomeados nesta ordem), George estava lidando
com um modelo de equilibrio que ndo poderia
ser mais classico. No entanto, neste modelo
pode-se até distinguir um nivel macro e um nivel
micro. George sugeriu que os fatores de
producéo e a receita que deles auferem devem
ser definidos de maneira consistente. A
distingdo deve ser baseada no raciocinio ldgico,
e a atribuicdo de renda aos fatores de producédo
deve ser possivel sem deixar descanso. Sua
equacdo macroecondmica basica é a seguinte:
produzir = aluguel + salarios + juros. Produto é
a renda nacional menos a depreciagéo. O aluguel
é a receita liquida da terra. Os salarios sdo a
soma de todos os rendimentos do trabalho,
incluindo os salarios dos empresarios. Os juros
sdo 0 preco pelo uso do capital. De acordo com
George, o aluguel liquido da terra é uma parte
impropria da receita, e a implicacdo dessa
suposicdo € revelada quando a equacgdo é
reescrita como: Produto - Aluguel = Salérios +
Juros (BACKHAUS; KRABBE, 1988).

Um imposto sobre incrementos no valor da
terra evita o problema de patrimdnio,
especialmente se o imposto for cobrado no
momento da transferéncia. Além disso,
existe um argumento particularmente forte
para esta taxa se 0 acréscimo de valor ocorrer
devido a benfeitorias pablicas, caso em que
uma avaliacdo especial pode ser vista como
uma aplicacdo do principio. O imposto
recebe notas baixas de adequacdo, mas isso
ndo deve impedir o seu uso onde apropriado
(SAUSE, 1970).
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Abordagem

Henry George

Dick Netzer

Imposto Sobre
a Propriedade
ou Capital

A administracdo de seu esquema é um ponto que
George abordou longamente.
profundamente preocupado em ndo criar uma
nova burocracia que se encarregasse de
supervisionar o uso do solo. Em vez disso, o
esquema usa essencialmente as avaliagdes que
sdo rotineiramente realizadas para fins de
imposto sobre a propriedade e determina os
impostos devidos - ou seja, 0 aluguel da propria
propriedade, desconsiderando as melhorias -
com base nesses registros de avaliacdo. Se, em
vez de melhorias, as deficiéncias tivessem que
ser avaliadas, 0 processo funcionaria de forma
bastante semelhante (BACKHAUS; KRABBE,

1988).

Netzer considera o problema urbano. Suas
evidéncias indicam que o imposto sobre a
propriedade provavelmente funciona como
um desincentivo ao investimento nas partes
mais antigas das grandes cidades. Ele
também apoia a crenca amplamente
difundida de que as cidades usam avaliac6es
ndo uniformes como meio de tributar as
empresas e residéncias multifamiliares mais
pesadamente do que residéncias
unifamiliares. Por fim, ele observa que o
imposto atua contra a renovagdo urbana ao
desestimular a substituicdo de antigas
residéncias  unifamiliares por  novos
apartamentos. Embora o autor tenha
restringido esta parte de seu estudo as
grandes cidades, os resultados parecem
descrever cidades pequenas e médias
também.

Os diferenciais dos impostos sobre a
propriedade ndo criaram o problema urbano,
mas funcionam no sentido de uma maior
descentralizacdo e tornam-se parte de um
circulo vicioso: a industria muda-se para 0s
subudrbios e reduz a base do imposto sobre a
propriedade da cidade central. Como a
necessidade de servi¢cos ndo diminui, as
aliquotas do imposto municipal aumentam e
o incentivo a descentralizacdo fica mais forte
(SAUSE, 1970).

Impostos
e a Areas
Centrais

A renda da terra, portanto, € estabelecida
inteiramente pela demanda, independentemente
das suas qualidades inerentes. “Onde quer que a
terra tenha um valor de troca, ha aluguel no
significado econdmico do termo.” Se a demanda
por um determinado pedago de terra aumentar,

seu aluguel aumentara.

George elabora trés fatores principais que levam
ao aumento do aluguel. O mais importante é o
crescimento populacional, que ndo s6 exerce
pressdio de demanda nas areas centrais e
marginais, mas também traz consigo um
enriquecimento qualitativo da vida comunitéria.
Um segundo fator é o aprimoramento continuo
das técnicas industriais, cujo efeito é explorar a
producdo de riqueza, ampliar os mercados
potenciais de bens e servicos e, assim, valorizar
os terrenos disponiveis. Por fim, existe o fator
induzido artificialmente da
fundiéria, a retencdo do uso da terra na
expectativa de maior preco

(WASSERMAN, 2003).

A propriedade isenta, principalmente nos
centros urbanos, tem atraido atencdo
recentemente. Fica-se tentados a condenar as
isengdes porque violam o principio da
neutralidade. No entanto, essa critica ndo é
valida para todos os casos, uma vez que a
motivagdo para essas isencOes é baseada no
desejo de influenciar as  decisbes
econbmicas. Em vez disso, é necessério
questionar a conveniéncia social de cada tipo
de isencdo e perguntar se um método melhor
para atingir esse fim esta disponivel.
Também pode-se observar que o problema
fiscal dos distritos centrais da cidade néo foi
causado por isencBes. Os problemas séo
mais fundamentais e a solugdo ndo é
simplesmente eliminar ou reduzir a
quantidade de bens isentos de tributacao.
Por causa da gravidade crescente do
problema urbano, as tentativas de aumentar
a receita por meio do uso de impostos
municipais sobre vendas e renda tém
crescido. Uma comparacao dessas taxas com
0 imposto sobre a propriedade, no entanto,
exige um volume separado. A solugdo do
problema por este método parece
improvavel e provavelmente indesejavel.
Subsidios  federais e estaduais sdo
alternativas melhores (SAUSE, 1970).
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Abordagem Henry George Dick Netzer

Henry George passa a testar a validade de sua |Dada a responsabilidade atual dos
proposta em relagdo a quatro "cadnones de | municipios por certos tipos de bens publicos,
tributacdo” aceitos. Qualquer medida que visa | a escolha é influenciada pelas limitagfes do
aumentar a receita publica, afirma ele, deve estar | imposto sobre a propriedade. Unidades

0 mais proximo possivel a estes requisitos: federais e estaduais novamente parecem
(1) que o imposto caia tdo levemente quanto | fornecer solucdes. Elas séo:
possivel sobre a produtividade; 1. Promover taxa intra-area e uniformidade
(2) que seja coletado de forma simples e barata; | de avaliagdo. Isso implica mudancas nos
(3) que seja certo em sua incidéncia; e limites municipais atuais.
(4) que afete igualmente a todos. 2. Melhorar a precisdo das avaliagcBes. A
Encontrando o imposto sobre o aluguel da terra | perfeicdo nesta area ndo é possivel e deve-se
confirmado em cada caso. escolher entre desempenho de alta qualidade
Solucdes (.. e custo de administracdo.
propostas Um imposto exclusivo sobre a terra seria muito | 3. Resistir as propostas que oferecem
aos Governos | inelastico para atender aos requisitos varidveis | "reducéo de impostos" aos proprietarios. O
Locais em da receita publica, especialmente a luz das |tratamento preferencial por outros impostos
parceria com | despesas extraordinarias para fins de defesa e | mais do que equilibra a discriminacdo de
Unidades bem-estar. Na época em que escreveu, George | impostos imobiliarios contra despesas
federais e calculou que um Gnico imposto sobre o valor da | residenciais.
estaduais terra geraria uma receita suficiente para todos os | 4. Tributar os valores do local com taxas

propositos do governo local, estadual e nacional. | mais altas do que as melhorias. Pittsburgh e
Ele argumentou, além disso, que o imposto | Scranton servem como exemplos.

sobre a terra era inerentemente elastico porque | 5. Incrementos de impostos para valores do
seu valor aumentaria diretamente com o |site. O maior uso de avaliagdes especiais é
crescimento da populagdo e o aumento | um método que é usado atualmente e pode
concomitante do valor da terra. Ele estava |ser expandido.

confiante, também, de que seu remedio|6. Cobrar taxas de wusuario quando
estimularia tdo fortemente o0s negdcios, o |apropriado.

emprego e a renda real que os pesados custos de | 7. Reconhecer que as reformas anteriores
bem-estar do governo seriam drasticamente | ndo resolverdo todos 0s

diminuidos ou eliminados (WASSERMAN, | problemas. E necessaria assisténcia federal e
2003). estadual (SAUSE, 1970).

Em resumo, descobre-se que quatro das
cinco alternativas sdo preferiveis ao imposto
de propriedade americano por motivos de
equidade e efeito econdmico, mas nenhuma
delas é capaz de substituir o sistema atual
como produtor de receita. Os quatro juntos
seriam adequados? O autor estima que
seriam, se fossem usados conforme descrito
abaixo:

1. Um imposto sobre o valor da localizacéo
igual & metade do aluguel do terreno.

2. Um imposto sobre o valor da terra de 20
por cento.

3. Impostos de propriedade do tipo cobranga
de usudrio sempre que apropriado.

4. Um imposto habitacional ndo superior a 5
por cento dos custos de habitagdo (SAUSE,
1970).

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Portanto, "renda" é "a parcela da riqueza
produzida que o direito exclusivo de uso das
capacidades naturais da& ao proprietario".
Consequentemente, a propriedade privada dos
recursos naturais cria um direito a renda que, de
outra forma, seria acumulada na forma de
salarios ou pagamentos de juros. Vale ressaltar
que a teoria de George ainda se estende a uma
dimensdo macroecondbmica (BACKHAUS;
KRABBE, 1988).

Solugdes
Propostas ao
imposto sobre
a propriedade

O contraste entre 0 aumento da producdo per
capita e a deterioracdo da posi¢do do trabalho
acendeu sua proposta de taxar o aluguel da terra.
No entanto, a receita publica assim obtida
deveria ser destinada apenas a fins publicos, nao
redistribuida a individuos (WHITAKER, 2001).

Teoria do imposto sobre o valor da terra, Henry George (28). Estes artigos em sua
maioria utilizam a teoria de Henry George para embasar a discussao sobre as incidéncias e 0s

tipos de impostos aplicados sobre a producdo de riqueza e propdem mudancas nas legislacfes
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e politicas publicas tributarias dos governos locais visando a migragdo para o imposto sobre o
valor da terra. As amostras sdo provenientes de paises em situagdo socioecondmica distintas,
incluindo aqueles que s@o desenvolvidos (Estados Unidos, Gré-Bretanha, Japdo, Hong Kong,
Singapura, Australia e Nova Zelandia) e em desenvolvimento (China, México, Argentina,
Jamaica, Quénia e Colémbia). Entre os artigos componentes da amostra baseados na teoria de
Henry George e que abordam a tematica da tributacdo e das areas centrais destacam-se Brown
(1968), Lindholm (1972), Gaffney (1972), Agapos e Dunlap (1973), Prentice (1974), DiMasi
(1987), Hartzok (1997), Agapos e Dunlap (2000), Rybeck (2000), Phang (2000), Batt (2001) e
Nechyba e Walsh (2004).

A economia dos impostos sobre a propriedade, Dick Netzer (22). Esses artigos fazem
uso da teoria de Dick Netzer para abordar o impacto negativo do imposto de melhorias na
propriedade, que desencorajam a construcao e aquisi¢do de imoveis, como também a renovacéo
e reconstrucdo das areas metropolitanas e dos seus centros urbanos. Os estudos sdo provenientes
em sua maioria de paises desenvolvidos como Estados Unidos, sendo a origem da grande
maioria da amostra, que também foi composta por estudos da Australia e Canada. Ademais, na
amostra, apenas o Chile se apresenta como exemplo de Pais em desenvolvimento. Os autores
Orr (1968), Cord (1970, 1971), Mieszkowski (1972), Popp e Sebold (1972), Bails (1974), Owen
e Thirsk (1974), Stone (1975), McCalmont (1976), Agapos e Dunlap (2000), pertencentes a
amostra, basearam-se na teoria de Dick Netzer para abordar 0s temas dos impostos territoriais
e prediais, bem como a problematica da area central.

Em sua abordagem sobre a relagdo existente entre 0s impostos e as areas centrais, Henry
George sustentou que a densidade de pessoas e negdcios traria consequéncias positivas para a
vida em comunidade, como também o crescimento do valor do solo nas &reas centrais,
decorrente do aumento da sua demanda. Os dois estariam associados a geracado e exploracao de
riqgueza pela crescente demanda de bens e servigos, entretanto, a especulacdo fundiaria
associada a expansao urbana geraram resultados diferentes. Ja Dick Netzer aborda outro aspecto
da relagéo entre a tributacéo e as areas centrais, a sua isencao, o que na opinido do autor, tem o
intuito de influenciar a economia, mas que deveria estar fundamentada no proveito social. Além
disso, ele defende que os problemas das areas centrais ndo foram originados pelas isences, e

que a sua retirada ndo seria a solucéo.

4.3 Etapa 11 - Analise das Citacgdes

Os artigos componentes da amostra em estudo foram divididos em 4 grupos, sendo 2

associados a orientacdo primaéria estabelecida pela base do Lincoln Institute: imposto do valor
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do solo e captura de valor do solo, e mais dois grupos que foram identificados de acordo com

o foco de alguns dos trabalhos que compdem a amostra do presente estudo, sendo eles: a

expansdo urbana e o uso do solo financiando servigos publicos.

A partir da divisdo de grupos, levantou-se os indicadores Citing Articles do Web of

Science de cada artigo, resultando na construcdo da tabela 7, na qual, por grupo foram

apresentados os 42 artigos mais influentes recebendo o maior nimero de citagcbes da amostra e

original de 107 artigos. A maioria dos artigos publicados correspondem ao periodo de 2011-

2017, totalizando 20 artigos cientificos, 12 artigos sdo do periodo de 2001-2010, e os 10 artigos

restantes foram publicados entre os anos de 1979-2000.

Tabela 7 — Artigos mais citados.

Categoria do Grupo Artigo Periodico | Citagles
G1. Imposto do Valor do Solo Hess, D. B.; Almeida, T. M. (2007) uUs 209
Mieszkowski, P.; Zodrow, G. R. JEL 101
(1989)
Oates, W. E.; Schwab, R. M. (1997) NTJ 67
Bentick, B.L. (1979) JPE 47
Tang, S.; Lo, H. K. (2008) TRPAPP 43
Mills, D. E. (1981) NTJ 33
Leinbach, I. R. (1995) TRPAPP 18
Bourassa, S. C. (1990) AJES 14
Tideman, T. N. (1990) LE 14
Hartzok, A. (1997) AJES 11
England, R. W.; Zhao, Q. Z. (2005) NTJ 12
G2. Captura de Valor do Solo Smith, J. J.; Gihring, T. A. (2006) AJES 80
Rodriguez, D. A.; Mojica, C. H. TRPAPP 69
(2009)
Mulley, C. et al. (2016) JTG 33
Kay, A. 1. (2014) JTG 29
Batt, H. W. (2001) AJES 28
Zhong, H.; Li, W. (2016) TP 26
Lin, G. et al. (2013) JTG 17
Mulley, C.; Tsai, C. (2016) TP 16
Pan, H. et al. (2017) TRPDTE 15
Sun, J. etal. (2017) TP 11
G3. Expanséo Urbana Nechyba, T. J.; Walsh, R. (2004) JEP 192
Brueckner, J. K.; Kim, H. (2003) ITPF 87
Song, Y.; Zenou, Y. (2006) JUE 86
G4. Politicas de servigos publicos e | Sung, H.; Oh J. (2011) CT 139
planejamento do uso do solo
Loo, B. P. Y. etal. (2010) LUP 110
Bollinger, C. R. et al. (1998) us 67
Papa, E.; Bertolini, L. (2015) JTG 57
Vale, D. S. (2015) JTG 56
Haque, M. M. et al. (2013) TP 55
Chatman, D. G. et al. (2012) us 43
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Categoria do Grupo Artigo Periodico | CitagOes
Zemp, S. etal. (2011) JTG 42
Higgins, C. D.; Kanaroglou, P. V. JTG 35
(2016)

Kamruzzaman, M. et al. (2014) JTG 25
Rodiera, C. J. et al. (2002) TRPDTE 25
Singh, Y. etal. (2017) TP 23
Wey, W. et al. (2016) HI 18
Yang, J. et al. (2016) TRPAPP 18
Zhu, Y.; Diao, M. (2016) TPP 16
Fane, G. (1984) JPE 15
Loo, B. P.Y. etal. (2017) LUP 13
Tang, S. B.; Lo, H. K. (2010) TP 12

Fonte: Elaborado pelo autor com base no indicador Citing Articles do Web of Science.

Legenda: US: Urban Studies; JEL: Journal of Economic Literature; NTJ: National Tax Journal; JPE: Journal of
Political Economy; TRPAPP: Transportation Research Part A-Policy and Practice; AJES: American Journal of
Economics and Sociology; LE: Land Economics; JTG: Journal of Transport Geography; TPP: Transport Policy;
TRPDTE: Transportation Research Part D-Transport and Environment; CT: Cities; LUP: Landscape and Urban
Planning; US: Urban Studies; HI: Habitat International; JEP: Journal of Economic Perspectives; ITPF:
International Tax and Public Finance; JUE: Journal of Urban Economics; TP: Transport.

Grupo 1: Imposto do Valor do Solo

Estes artigos analisaram a aplicagdo do Imposto do Valor do Solo, os beneficios, e
também os obstaculos ao processo de migracdo para essa tipologia de aplicacdo de imposto.
Assim, Hess e Almeida (2007), estimaram o impacto da proximidade com as estacdes de metrd
no sistema de metr6 leve de Buffalo, com 20 anos de implantacdo, nos valores de propriedades
residenciais. O modelo sugeriu que, para residéncias localizadas na area de estudo, cada metro
mais perto de uma estacdo de metrd ligeiro aumenta os valores médios das propriedades.
Mieszkowski e Zodrow (1989) em seu artigo pesquisaram dois grandes tdpicos na literatura
sobre 0 modelo Tiebout e os impostos locais. Na opinido dos autores, a maioria dos
pesquisadores (incluindo os proprios autores) rejeitam a suposi¢do de zoneamento perfeito ou
obrigatorio e concluiram que o sistema nacional de impostos sobre a propriedade € distorcido

e diminui o retorno geral sobre o capital em aproximadamente o valor dos impostos cobrados.

Grupo 2: Captura de Valor do solo

Este grupo representa os estudos que abordam técnicas para a captura de valores do solo
nas propriedades as quais a maioria foram advindas de obras publicas, e cujos valores
arrecadados com a tipologia de imposto poderiam prover os cofres publicos de recursos para
investimentos em beneficio comum. Smith e Gihring (2006) trazem uma bibliografia anotada,
a qual grande parte da literatura sobre captura de valor relatou descobertas empiricas sobre a
incidéncia de valores crescentes de terra relacionados a distancia de uma parada de transporte

publico apos a instalacdo de melhorias no transporte ferroviario. Os autores destacaram a
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escassez de analises de séries temporais e afirmaram que, idealmente, os dados deviam estar
disponiveis antes da deciséo de construir melhorias no transito e imediatamente ap6s a abertura,
bem como a jusante, sendo essa a principal descoberta do estudo. A pesquisa de Rodriguez e
Mojica (2009) objetivou estudar e quantificar propriedades ja atendidas por Bus Rapid Transit
(BRT), e a variacdo do valor do terreno decorrente de expansdes da rede BRT ocorridas em
outras partes da cidade. Os resultados apoiaram a capacidade do BRT de atrair um
desenvolvimento denso que, por sua vez, aprimorara o sistema de BRT no futuro. A
capitalizacdo dos beneficios da acessibilidade estimula o desenvolvimento, aumentando a

atratividade das parcelas para desenvolvimento ou redesenvolvimento.

Grupo 3: Expanséo Urbana

A expansdo urbana é discutida nesse grupo por meio de estudos que abordaram as suas
possiveis origens e as suas consequéncias. Nechyba e Walsh (2004) investigam outra possivel
fonte de expansao urbana decorrente das instituicdes de financas publicas locais. Em particular,
0 artigo explora a conexdo entre a expansdo espacial urbana e o imposto sobre a propriedade.
O estudo apontou que o0s custos de transporte sdo apenas uma das razdes para a classificacdo
espacial, e o transporte em massa pode ter apenas um pequeno efeito nos niveis atuais de
segregacdo. Os autores concluiram a pesquisa indicando as dificuldades de ter uma abordagem
mais ampla, porém sem um modelo melhor e economicamente mais relevante de cidades e
subdrbios, onde a compreensao total do conjunto complexo de compensac6es levantadas pelas
preocupac0es politicas interconectadas exigird uma nova abordagem de modelagem integrada

para o problema urbano.

Grupo 4: Politicas de servigos publicos e planejamento do uso do solo

O grupo trata das interconexdes existentes entre o planejamento do uso do solo e as
politicas de servicos publicos, quer seja o uso do solo fornecendo recursos para o provimento
de servigos publicos ou o equilibrio que deve existir entre 0 adensamento de pessoas e negdcios
e a provisdo de servicos publicos. Sung e Oh (2011) identificaram que o planejamento TOD
também pode ser aplicado a cidade de Seul, embora sua densidade de desenvolvimento ja seja
maior do que as cidades de paises ocidentais. As estratégias de aplicagéo do planejamento TOD
precisam enfatizar ndo a densidade em si, mas os outros fatores TOD. A partir dos resultados
da analise, trés estratégias de aplicacdo principais podem ser tracadas: melhorar a fungdo de um
centro de transito, diversificar o uso do solo e orientar redes viarias e projetos urbanos
adequados para pedestres, enquanto fornece o bonus de densidade para atrair tais fatores de
planejamento na area da estacdo ferroviaria. Loo et al. (2010) examinaram os fatores que
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influenciam o numero de passageiros em transito e quantificam sua relagcdo. Os resultados
apontaram que uma combinacgdo de variaveis em diferentes dimensdes, incluindo (i) uso do
solo, (ii) caracteristicas da estacao, (iii) caracteristicas socioecondmicas e demogréficas e (iv)
competicdo intermodal, foram importantes para explicar a variabilidade do numero de
passageiros do transporte publico ferroviario. O resultado sugeriu que uma maior propriedade
de carros pode estar associada a mais atividades de coleta, entrega e estacionamento para as
estacOes de transporte publico nos trechos de viagem mais longos. Além disso, o estudo
salientou que fatores especificos do local sdo importantes para influenciar o patrocinio

ferroviario.

4.4 Etapa IV - Analise das Abordagens Tematicas

A andlise temética teve como ponto de partida os grupos resultantes da orientacdo
primaria estabelecida pela base do Lincoln Institute, sendo incluidas mais duas: a expansao
urbana e o uso do solo financiando servicos publicos.

Os 107 artigos cientificos também foram classificados pela incidéncia e tipologia de
aplicacdo dos impostos abordados em seus estudos. Nos artigos, nos quais foram constatados
mais de uma incidéncia e tipologia de aplicacdo de imposto nos seus estudos, considerou-se o
uso de mais de uma incidéncia e tipologia de aplicacao de imposto em um mesmo artigo. Dentro
de cada incidéncia, foram identificadas as tipologias de aplicacdo dos impostos estudados,

conforme exposto na tabela 8, cuja aplicabilidade no Brasil também é avaliada nesta tabela.

Tabela 8 — Principal incidéncia e tipologia de aplicagdo dos impostos

Tipologia de Aplicacéo Aplicado | Observagdes
no Brasil
Imposto sobre o valor do solo Né&o O imposto sobre o valor do solo é uma tipologia diferenciada do

imposto gradativo cuja aliquota do imposto sobre melhorias

(edificagdes ou estruturas) é nulo e todas as receitas sdo obtidas

pela tributacdo do terreno.

o As autoridades fiscais na América Latina tendem a preferir o
imposto convencional sobre terras e edificacBes, devido, em
parte, a facilidade de observar e registrar as transacdes de
mercado;

o Esta tributacdo poderia ser regressiva para o grande nimero de
familias de baixa renda, para quem a terra tem um peso maior
no valor de seus imdveis do que as precdrias estruturas de

moradia.
Uso do solo Financiando Sim Representado no Brasil pelo uso dos seguintes instrumentos:
Servigos Publicos e Contribuicéo de Melhoria (CM);
e Qutorga Onerosa do Direito de Construir e Alteracdo de Uso
(OODC e O0AU);

e Operacdo Urbana Consorciada (OUC);
o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);
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Tipologia de Aplicacéo

Aplicado
no Brasil

Observagdes

Consorcio Imobilirio;

Direito de Preempcéo;

Desapropriacéo;

Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPACS);
o Concessoes.

Imposto Territorial

Sim

No Brasil corresponde a um dos componentes do Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

Imposto sobre o aluguel do
solo

O aluguel mais alto devido a especulagdo subsidiada é um
imposto. Portanto, o aluguel torna-se um imposto quando ha um
aumento devido a especulacéo imobiliaria, especialmente quando
o aluguel é um subsidio implicito de obras publicas pago por
impostos que ndo sobre o valor da terra.

Imposto de Incremento do
valor do solo

Sim

E o imposto cobrado no total do valor incrementado ao valor
original do solo no momento da transferéncia do titulo de
propriedade do solo, cujo valor original foi previamente
estabelecido.

Imposto sobre o valor da
localizacédo

E o imposto cobrado sobre o valor do terreno, apenas n&o
incluindo melhorias como edificios ou outros investimentos no
terreno, constituindo-se somente num percentual cobrado sobre 0
valor da localizag&o.

Imposto sobre captura de valor

do solo

Sim

A captura de valor refere-se a recuperacdo pelo publico dos
incrementos do valor da terra (renda ndo auferida ou plusvalias)
gerados por outras acdes que ndo os investimentos diretos do
proprietario.

Imposto sobre Propriedade -
Tributacdo de Melhorias

Sim

Os artigos n° 81 e 82, do Sistema Tributario Nacional do Brasil
(Lei Federal n® 5.172/1966) estabelecem que a contribuicdo de
melhoria é instituida para fazer face ao custo de obras publicas
de que decorra valorizacdo imobiliéria, tendo como limite total a
despesa realizada e como limite individual o acréscimo de valor
que da obra resultar para cada imével beneficiado.

Imposto predial

Sim

Corresponde a um dos componentes do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

Imposto sobre o valor do
capital

Imposto sobre ganho de capital incidente sobre a propriedade,
recai estritamente sobre o lucro monetario da venda ou
transferéncia de propriedades residenciais ou terrenos.

Zonas tributérias subsidiadas

Sim

Um exemplo da aplicacdo € a Zona Franca de Manaus, instituida
pelo Decreto-Lei n° 288/1967, cujo artigo 1° define como uma
area de livre comércio de importagdo e exportacdo e de incentivos
fiscais especiais, estabelecida com a finalidade de criar no
interior da Amazbnia um centro industrial, comercial e
agropecudrio dotado de condi¢Bes econdmicas que permitam seu
desenvolvimento, em face dos fatores locais e da grande distancia
em que se encontram os centros consumidores de seus produtos.

Imposto de Duas Aliquotas

Sim

Equivalente ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU).

Zona de Empreendedorismo

Sim

Um exemplo sdo as Zonas Especiais de Dinamizagéo
Urbanistica e Socioecondmica (ZEDUS) estabelecidas pelo
Plano Diretor da cidade de Fortaleza cujo objetivo é a
implantacdo e/ou intensificacdo de atividades sociais e
econdmicas na cidade.

Imposto sobre imoveis

Sim

Equivalente ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU).

Imposto sobre Aluguel de
Imdveis

Ver observacdo do Imposto sobre o aluguel do solo.
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Tipologia de Aplicacéo Aplicado | Observagdes
no Brasil
Né&o Na tributacdo gradual o terreno é tributado mais pesadamente do

Tributacdo gradual sobre

propriedade que as melhorias realizadas no terreno, como edificacbes e

estruturas.
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados de Brasil (1966; 1967), Smolka (2013), Foldvary (2016).

O numero de artigos em cada classificacdo seguiu aproximadamente a distribui¢do dos
artigos mais citados na anélise de citagdes, como disposto na tabela 9. A incidéncia maior foi a
Territorial, Solo e Uso do Solo, com 88 artigos, dos quais prevaleceu o Imposto sobre o valor
do solo, com 24 artigos, seguido pelo Uso do solo Financiando Servicos Publicos, com 20
artigos, na tipologia de aplicacdo do imposto. Quanto a incidéncia Imobiliario, Predial,
Incentivo e Melhorias, esta obteve 62 artigos, tendo como o imposto mais citado o Imposto

sobre Propriedade - Tributagdo de Melhorias, com 39 artigos.

Tabela 9 — Principal incidéncia e tipologia de aplicagdo dos impostos

Tipologia de Aplicacio

Imposto sobre o valor do solo (24)

Uso do solo Financiando Servigos Publicos (20)
Imposto Territorial (17)

Imposto sobre o aluguel do solo (10)

Imposto de Incremento do valor do solo (8)
Imposto sobre o valor da localizacdo (7)
Imposto sobre captura de valor do solo (2)
Imposto sobre Propriedade - Tributacdo de Melhorias (39)
Imposto predial (9)

Imposto sobre o valor do capital (6)

Zonas tributarias subsidiadas (2)

Imposto de Duas Aliquotas (2)

Zona de Empreendedorismo (1)

Imposto sobre iméveis (1)

Imposto sobre Aluguel de Iméveis (1)
Tributacdo gradual sobre propriedade (1)

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Principal Incidéncia
Territorial, Solo e Uso do Solo (88)

Imobiliario, Predial, Incentivo e Melhorias (62)

A tabela 10 apresenta a distribuicdo dos artigos por grupo e por periodos de 5 anos.
Como mostra esta tabela, nenhum padréo ou crescimento continuo surgiu ao comparar 0s anos
de publicacdo e o grupo de pesquisa. Porém, vale ressaltar o aumento do nimero de estudos
cientificos na decada 5 (2008-2018), sobre o grupo G1 (65), tendo maior destaque o Imposto
do Valor do Solo.

Tabelal0 — Principal incidéncia e tipologia de aplicagdo dos impostos por periodo

Categoria do Grupo Década 1 | Década 2 | Década 3 | Década 4 | Década 5 | Total
G1. Imposto do Valor do Solo 16 10 7 13 19 65
G2. Captura de Valor do Solo 1 3 5 1 4 14
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Categoria do Grupo Década 1 | Década 2 | Década 3 | Década 4 | Década 5 | Total
G3. Expanséao Urbana 1 2 - - - 3
G4. Po[ltlcas de servicos publicos 5 5 4 8 6 25
e planejamento do uso do solo

Total 23 17 16 22 29 107

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Década 1: 1968-1977; Década 2: 1978-1987; Década 3: 1988-1997; Década 4: 1998-2007; Década 5:

2008-2018.

A principal incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos por periodo de 5 anos,

constante na tabela 11, também ndo apresentou padrdes de crescimento de publicaces de

artigos cientificos sobre os diferentes tipos de impostos durante 0s anos; porém,

coincidentemente como na tabela 10, verificou-se o crescimento dos estudos cientificos na

década 5 (2008-2018) em ambas as principais incidéncias: territorial, solo e uso do solo (88);

e imobiliario, predial, incentivo e melhorias (62). Quanto as tipologias de aplicacéo,

ressaltaram-se 0 imposto sobre propriedade - tributagdo de melhorias (39), imposto sobre o

valor do solo (24), uso do solo financiando servicos publicos (20) e imposto territorial (17).

Tabelall — Principal incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos por periodo

(Ijr;g?;r;t(:)lstgstlpologla de aplicagdo Década 1 | Década 2 | Década 3 | Década4 | Década5 | Total
Territorial, Solo e Uso do Solo 16 13 16 17 26 88
Imposto sobre o valor do solo 5 3 3 3 10 24
ggg"dcc;:olo Financiando Servigos 3 1 4 7 5 20
Imposto Territorial 5 5 3 3 1 17
Imposto sobre o aluguel do solo 1 1 2 2 4 10
;r;lgosto de Incremento do valor do 5 3 2 i 1 8
Imposto sobre o valor da localizacéo - - 2 5 7
Imposto sobre captura de valor do solo - - 2 - - 2
:\;Inecl)ﬁéli?arslo, Predial, Incentivo e 16 12 5 11 18 62
Imposto sobre Propriedade -

Tri%utagéo de Melﬂorias 9 9 4 9 8 39
Imposto predial 1 - - - 8 9
Imposto sobre o valor do capital 4 - 1 1 - 6
Zonas tributérias subsidiadas 1 1 - - - 2
Imposto de Duas Aliquotas 1 1 - - - 2
Zona de Empreendedorismo - - - - 1 1
Imposto sobre iméveis - - - - 1 1
Imposto sobre Aluguel de Iméveis - 1 - - - 1
Tributacdo gradual sobre propriedade - - - 1 - 1
Total 32 25 21 28 44 150

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Década 1: 1968-1977; Década 2: 1978-1987; Década 3: 1988-1997; Década 4: 1998-2007; Década 5:

2008-2018.
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A distribuicdo da principal incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos entre 0s
5 (cinco) grupos associados a orientacdo primaria estabelecida pela base do Lincoln Institute,
incluidas a expansdo urbana e o uso do solo financiando servigos publicos encontra-se na tabela
12. Faz-se necessario ressaltar que os artigos nos quais foram constatados mais de uma
incidéncia e tipologia de aplicacdo de imposto nos estudos, considerou-se o uso de mais de uma
incidéncia e tipologia de aplicacdo de imposto em um mesmo artigo.

Entre os grupos de maior destaque, ressaltaram-se o G1, Imposto do Valor do Solo (98),
e como parte deste grupo o imposto sobre propriedade - tributacdo de melhorias (27) e o
imposto sobre o valor do solo (20); no grupo G4, Politicas de servicos publicos e planejamento
do uso da terra (26), sobressaiu-se o uso do solo financiando servigos publicos (19); e por
ultimo no grupo G2, Captura de Valor (20), os quantitativos estdo distribuidos de maneira mais

uniforme em relacdo as tipologias de aplicacdo de impostos.

Tabela 12 — Principal incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos

Tipologia de Aplicagéo Gl G2 G3 G4 Total
Territorial, Solo e Uso do Solo 53 12 3 20 88
Imposto sobre o valor do solo 20 4 - - 24
Uso do solo Financiando Servigos Publicos 1 - - 19 20
Imposto Territorial 11 3 3 - 17
Imposto sobre o aluguel do solo 9 1 - - 10
Imposto de Incremento do valor do solo 5 2 - 1 8
Imposto sobre o valor da localizacdo 7 - - 7
Imposto sobre captura de valor do solo - 2 - - 2
Imobiliario, Predial, Incentivo e Melhorias 45 8 3 6 62
Imposto sobre Propriedade - Tributagdo de Melhorias 27 5 3 4 39
Imposto predial 7 2 - - 9
Imposto sobre o valor do capital 6 - - - 6
Zonas tributérias subsidiadas - 1 - 1 2
Imposto de Duas Aliquotas 2 - - - 2
Zona de Empreendedorismo - - - 1 1
Imposto sobre iméveis 1 - - - 1
Imposto sobre Aluguel de Iméveis 1 - - - 1
Tributacdo gradual sobre propriedade 1 - - - 1
Total 98 20 6 26 150

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: G1: Imposto do Valor do Solo; G2: Captura de Valor; G3: Expansdo Urbana; G4: Politicas de servicos
publicos e planejamento do uso da terra.

Denotou-se pelos resultados a relagcdo entre as tipologias de impostos mais abordadas
pelos autores, nas quais o0 uso do solo financiando servigos publicos fomenta e depende do uso
pleno do solo infraestruturado, que por sua vez decorre da dinamizagdo econdémica para gerar
recursos para o poder publico promover investimentos e o financiamento dos servi¢os publicos,

produzindo a valorizagdo do solo, proporcionando assim, um ciclo de geracdo de riqueza que
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se retroalimentaria, refletindo a concretizacdo da teoria de Henry George. Entretanto, outra
tipologia de imposto entra em cena, o imposto sobre propriedade e a tributacdo de melhorias,
que segundo a teoria de Dick Netzer, trabalharia na contramao de todo o esfor¢o de geracdo de
riqueza e da renovacéo urbana.

O irdnico dessas relacdes é que a tipologia de imposto aplicada no solo urbano
infraestruturado de uma cidade € estabelecida pelos seus governos locais, ou seja, 0S mesmos
que podem proporcionar solugfes para a geracdo de riquezas, sdo também os que podem
obstrui-la.

Para a elaboracédo da tabela 13 compilou-se, na amostra de 107 artigos, os autores que
abordaram a expansdo urbana e/ou a tipologia de imposto aplicada como fator do declinio da
area central, perfazendo um total de 45 estudos. Entre as localiza¢Bes estudadas prevaleceu as
provenientes dos Estados Unidos (30). Com relagdo a classificacdo de paises desenvolvidos
(39), foram constituidos pelos paises: Estados Unidos, Australia, Canada, Nova Zelandia,
Singapura e Taiwan; j& quanto aos paises em desenvolvimento, foram citados China e
Coldmbia.

Dos 45 artigos que compdem a tabela 13, alguns artigos configuram-se entre os mais
influentes, como relacionados na tabela 7, que expde 0s artigos mais citados de acordo com 0s
seus indicadores Citing Articles do Web of Science. Traz-se, a seguir, as contribuicGes ao tema
desenvolvidas por estes estudos relacionadas pelos seus respectivos grupos.

Tabela 13 — Abordagem dos autores acerca da influéncia da tributacéo na area central

Estudo Localizacdo Ab.1 | Ab.2 | Ab.3 | Ab4 Ab5 | Inc.1 | Inc.2
Brown, J. B. (1968) Nova Zelandia X - - X TTRS - CVT
Orr, L. L. (1968) EUA X - X X PT LVIT PT
Prentice, P. 1. (1969) EUA X X X X PT LVIT PT
Cord, S. (1970) EUA X X X X PT LVT PT
Cord, S. (1971) EUA X X X X BT LVT BT
Lindholm, R.W. (1972) EUA X X X X BT LRT BT
Mieszkowski, P. (1972) EUA X X X X PT LRT PT
Gaffney, M. (1972) EUA X - - X LRT LRT -
Popp, D.O.; Sebold, F. D. (1972) |EUA X X PT LVT PT
Agapos, A. M.; Dunlap, P. R. EUA X X X X BT LVT BT
(1973)
Gaffney, M. (1973) EUA X X X X BT LT BT
Bails, D. (1974) EUA X X X X PT LVT PT
Owen, M. S.; Thirsk, W R. (1974) |EUA X X X X PT LVIT PT
Prentice, P. I. (1974) EUA X X X X PT LVIT PT
Stone, G.W., Jr. (1975) EUA X X X X CVT LVT CVT
Welch, R.B. (1976) EUA X X X X PT - PT
McCalmont, D.B. (1976) EUA X X X X GPT SVT GPT
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Estudo Localizacdo b.1| Ab.2 | Ab.3 b. Ab5 | Inc.1 | Inc.2
Cuddington, J.T. (1978) Canada X - - X BT SVT BT
Harrison, B. (1982) EUA X - - X PT - EZ
DiMasi, J. A. (1987) EUA X - - X LRT LRT -
Bourassa, S. C. (1990) EUA X - - X PT LVT PT
Kochanowski, P. S. (1991) EUA X X X X LT LT -
Cervero, R. (1994) EUA X - X - - - PT
Leinbach, 1. R. (1995) Africa, Asia e - - X - - LUFPS| -

América Latina
Bentick, B.L. (1996) Austrélia - X - - LRT PT
Hartzok, A. (1997) EUA X X PT LVT PT
Agapos, A. M.; Dunlap, P. R. EUA X X X X BT LT PT
(2000)
Rybeck, W. (2000) EUA X X X X TRT LVT | TRT
Batt, H. W. (2001) EUA X X PT LT PT
Rodiera, C. J.; Johnston, R. A.; EUA - - - - STZ
Abraham, J. E. (2002)
Brueckner, J. K.; Kim, H. (2003) Holanda - - - PT LT PT
Nechyba, T. J.; Walsh, R. (2004) EUA X X X PT LT PT
Smith, J. J.; Gihring, T. A., (2006) | Paises em X X X - - - STZ
desenvolvimento

Song, Y.; Zenou, Y. (2006) EUA X PT LT PT
Hess, D. B.; Almeida, T. M. EUA - PT - PT
(2007)
Tang, S.; Lo, H. K. (2008) China X - X X LT LT -
Rodriguez, D. A.; Mojica, C. H. Colémbia - - - LT -
(2009)
Loo, B. P. Y. etal. (2010) China e EUA X X - - LUFPS -
Tang, S. B.; Lo, H. K. (2010) China X X - - LUFPS -
Chatman, D. G. et al. (2012) EUA X - X - - - PT
Haque, M. M. et al. (2013) Singapura X X X - - LUFPS -
Higgins, C. D.; Kanaroglou, P. V. | Canada X - X - - LUFPS -
(2016)
Wey, W. et al. (2016) Taiwan X X - - LUFPS -
Mulley, C.; Tsai, C. (2016) Australia X - - - LVCT -
Walks, A. (2018) Canada X - - - LUFPS -

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Legenda: EUA (Estados Unidos da América); Ab.1 (Aborda Areas Centrais); Ab.2 (Aborda Expansdo Urbana);
ADb.3 (Expansdo Urbana Influi no Declinio da Area Central); Ab.4 (Imposto Influi no Declinio da Area Central);
Ab.5 (Imposto que Influi no Declinio da Area Central); Inc.1 (Imposto Territorial, Solo e Uso do Solo Citado);
Inc.2 (Imposto Imobiliario, Predial, Incentivo e Melhorias Citado); LRT (Land Rent Tax) - Imposto sobre aluguel
do Solo; LT (Land Tax) - Imposto Territorial; LUFPS (Land Use FinancingPublicServices) - Uso do solo
financiando os servigos pablicos; LVIT (Land ValuelncrementTax) - Imposto de Incremento do Valor do solo; LVT
(Land ValueTax) - Imposto sobre o valor do solo; SVT (Site Value Tax) Imposto sobre o valor da localizacao;
LVCT (Land Value Capture Tax) - Imposto sobre captura de valor do solo; PT (Property Tax — Improvements
Taxation) - Imposto sobre Propriedade - Tributacdo de Melhorias; BT (Building Tax) - Imposto predial; CVT
(Capital Value Tax) - Imposto sobre o valor do capital; STZ (Subsidized Tax Zones) - Zonas tributarias subsidiadas;
TRT (Two-rate Tax) - Imposto de Duas Aliquotas; EZ (Enterprise Zone) - Zona Empreendedora; RST (Real State
Tax) - Imposto sobre iméveis; RPT (Rent Property Tax) - Imposto sobre aluguel de Imdveis; GPT (Graded
Property Taxation) - Tributacdo gradual sobre propriedade; TTRS (Three tax rating systems) - Sistema de avaliacdo
de trés Impostos.
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G1. Imposto do Valor do Solo

Os estudos se posicionam pela aplicacéo do imposto do valor do solo como uma solugéo
para a otimizagdo do uso do solo, incremento ao desenvolvimento econdémico, se opondo a
decadéncia das areas centrais gerada pela perda gradual de densidade de moradores e negocios.
Para Bourassa (1990), a tributacdo do valor do solo parece ser uma estratégia desejavel para as
cidades centrais empregarem, na busca de encorajar o desenvolvimento e atrair familias. Como
as familias sdo relativamente moveis nas areas metropolitanas, a tributacdo do valor do solo
pode permitir que as cidades centrais atraiam familias que, de outra forma, se localizariam em
jurisdi¢bes suburbanas préximas. Hartzok (1997) defende a aplicacdo do imposto com dua
aliquotas com a reducdo da aliquota sobre as edificacdes e 0 aumento do imposto sobre o valor
do terreno. O desenvolvimento resultante do preenchimento de &reas subutilizadas, conforme
indicado pelo aumento de licengas de construcéo, significa empregos no centro da cidade, uso
eficiente da infraestrutura urbana, um estoque de moradias melhorado e menor expansao
urbana. Hess e Almeida (2007) destacaram que a area metropolitana de Buffalo, nos EUA, esta
atras em relacdo a outras cidades do pais, em ganhos e investimentos; os altos impostos locais
e municipais, bem como os aumentos persistentes de impostos prejudicaram a competitividade
da regido na atracdo de empresas e residentes. Segundo Tang e Lo (2008), as caracteristicas
geogréficas e a expansao da populagdo de Hong Kong exigem que 0 governo use 0S escassos
recursos terrestres de forma eficaz para apoiar seu desenvolvimento econémico e habitacdo
para a crescente populacdo. As estratégias de desenvolvimento fundiario assim formuladas, por
sua vez, tém sido um catalisador para a sustentacao da alta densidade populacional ao longo do

ano.

G2. Captura de Valor do Solo

Estes estudos advogaram pelos instrumentos de captura de valor do solo como meio de
reverter as dividas geradas pelos investimentos publicos em recursos a serem arrecadados pela
valorizagdo do solo decorrentes destes investimentos em infraestrutura, principalmente as de
transporte publico. Entretanto, os estudos também alertaram que a densidade e a diversidade de
usos do solo residenciais e ndo residenciais séo fatores decisivos para o0 sucesso da aplicacéo
dos instrumentos de captura de valor do solo. Batt (2001) defendeu que em vez de permitir que
o resultado do investimento publico se reverta para os proprietarios privados, 0s impostos sobre
a terra na forma de instrumentos de captura de valor podem facilmente recuperar a divida tipica
dos projetos. Dependendo da densidade planejada do uso do solo para fins comerciais ou

residenciais, o retorno pode ser ainda maior. Smith e Gihring (2006) revelam uma associagédo
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clara entre o acesso regional ao distrito comercial central de Boston fornecido pelo servigo
ferroviario e valores de propriedade apreciados. Residéncias localizadas em comunidades com
estacdo ferroviaria tém um valor de mercado aproximadamente 6,7 por cento maior do que
residéncias em comunidades ndo atendidas. Rodriguez e Mojica (2009) defendem que 0 sucesso
de instrumentos locais como financiamento de incremento de impostos e captura de valor
depende do valor da terra e das mudangas de desenvolvimento relacionadas ao projeto de
transporte pablico. Para Mulley e Tsai (2016), a acessibilidade as amenidades é considerada
como tendo um impacto no preco do imovel nas proximidades dos acessos rodoviarios,
shopping centers e escolas primarias. Em geral, propriedades com distancias menores a essas

amenidades tém a hipotese de ter um preco relativamente mais alto.

G3. Expanséo Urbana

Os estudos demonstram 0s custos ambientais, sociais e econdmicos consequentes do
processo de expansdo urbana, e também apontam fatores que impulsionam esse processo,
dentre eles a qualidade do servigo publico e a crise fiscal gerada pelos altos impostos nas areas
centrais. Nechyba e Walsh (2004) citam a propensdo hipotética dos residentes de renda
relativamente alta sairem da area central das cidades em resposta as taxas mais elevadas de
criminalidade no centro da cidade, escolas de qualidade inferior e crise fiscal geral no distrito
comercial central. Para Song e Zenou (2006), o desenvolvimento em expansdo desperdica
recursos ao aumentar os gastos publicos para fornecer infraestrutura e servicos. A expansao
urbana aumenta a distancia de viagem e o tempo de deslocamento, e o desenvolvimento de
baixa densidade reduz a viabilidade do transporte publico, aumentando, assim, a dependéncia

do uso de automdveis particulares.

G4. Politicas de servigos publicos e planejamento do uso do solo

Os estudos apontaram que a associacdo do planejamento do uso do solo voltado para
gerar densidade de habitantes e negdcios como fonte de recursos publicos associado e em
equilibrio com as despesas da prestacdo de servigos publicos, principalmente do sistema de
transporte publico de massa, pode ser uma solucgdo para a autossuficiéncia da operacéo desses
sistemas que muitas vezes dependem de subsidios publicos. Entretanto, também alertaram
sobre 0s perigos e as consequéncias econémicas das guerras fiscais que as zonas de incentivos
podem gerar dentro do territdério de uma mesma cidade. Para Rodiera et al. (2002), subsidios e
impostos sobre a terra no cendrio TOD, trilhos leves e transito avancado tém um efeito
dramatico no desenvolvimento. Quase todo o emprego é atraido para zonas com subsidios de

terra, e muitas zonas que nao tém servico de metr6 leve perdem empregos em termos relativos.
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As familias também sdo atraidas para as zonas subsidiadas, mas em menor grau do que o
emprego. Os alugueis nas zonas subsidiadas aumentam, e os alugueis nas zonas tributadas
diminuem porque as atividades concorrem entre si para se localizar na terra subsidiada.
Portanto, a maioria dos subsidios e impostos acaba indo para os proprietarios de terras. Segundo
Loo et al. (2010), a forma urbana tradicional de um dnico ndcleo urbano foi gradualmente
substituida por uma forma mais policéntrica, mesmo nessas grandes cidades metropolitanas. O
desenvolvimento de bairros residenciais em grande escala, escritdrios e aglomerados industriais
no suburbio ou na periferia das cidades reformulou a estrutura urbana. Tang e Lo (2010)
defende que, por um lado, 0 modelo de desenvolvimento conjunto ferroviario-imobiliario evita
subsidios diretos do setor publico e pesados encargos financeiros para 0s passageiros; por outro
lado, garante a lucratividade e a viabilidade da empresa ferroviaria, possibilitando viagens mais
eficientes em termos de tempo, apesar de aumentos substanciais em viagens distritais
transversais mais longas conforme as pessoas migraram para as areas suburbanas. Chatman et
al. (2012), ao estudar a implantag&o da linha de metrd River Line em Nova Jersey, concluiu que
embora setores censitarios de baixa renda e casas menores parecam se valorizar perto da
estacao, isso pode ser uma transferéncia de valor de propriedades mais distantes ndo favorecidas
com acesso. Haque et al. (2013) reforcam a nocdo de que, ao escolher alinhamentos, 0s
planejadores ferroviarios devem avaliar o estoque de moradias e bairros proximos, a
disponibilidade de terrenos aproveitaveis e as restricbes de zoneamento. Casas menores em
areas de renda mais baixa tém maior probabilidade de se beneficiarem das mudancas, ao longo
do tempo. Para Higgins e Kanaroglou (2016), o Transport Oriented Development (TOD), ou
seja, 0 desenvolvimento orientado pelo transporte, pode ajudar a alcangar uma série de objetivos
sociais, econdbmicos e ambientais associados a fatores como intensificagdo, revitalizacao,
transporte e sustentabilidade do uso da terra e mobilidade equitativa. Além disso, mudancas
positivas nos valores da terra de transito e TOD podem ser aproveitadas para financiar a propria
infraestrutura de transito como parte de um programa de captura de valor da terra. Wey et al.
(2016) apontam que no mercado de habitacdo urbana, as taxas de vacancia e 0s precos das casas
nos centros urbanos tém sido exorbitantes. A proliferacdo de veiculos motorizados particulares
também contribuiu para exacerbar a expansdo urbana.

A tabela 14 foi construida com base nas abordagens dos autores sobre a temética da area
central, a influéncia da expanséo urbana e da aplicacdo dos impostos no declinio da area central,

havendo a estratificacdo por tipo de imposto citado nessas abordagens.
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Tabela 14 — Tipologia de aplicagdo dos impostos citados nos estudos que abordam o declinio da area central

Abordam a Expanséo Urbana | Imposto Influi

Tipologia de aplicac¢do estudado no artigo tematica da Influi no Declinio | no Declinio da
Area Central da Area Central Area Central
Imposto sobre o valor do solo 9 7 9
Uso do solo financiando os servicos publicos 9 7 -
Imposto Territorial 8 8 8
Imposto sobre aluguel do Solo 5 3 4
Imposto de Incremento do valor do solo 4 4 4
Imposto sobre o valor da localizacdo 2 1 2
Imposto sobre captura de valor do solo 1 1 -
Imposto sobre propriedade - Tributacdo de 20 17 21

Melhorias

Imposto predial 5 4 5
Imposto sobre o valor do capital 2 1 2
Zonas tributérias subsidiadas 2 2 -
Imposto de Duas Aliquotas 1 1 1
Zona Empreendedora 1 - 1
Imposto sobre imdveis - - -
Imposto sobre aluguel de Iméveis - - -
Tributacdo gradual sobre propriedade 1 1 1
Sistema de avaliacéo de trés Impostos - - -
Total de abordagens 70 57 58

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Da amostra original de 107 artigos, apds a selecdo daqueles que abordaram a temética
da area central, apenas 45 remanesceram. Salienta-se que onde foram constatadas mais de uma
abordagem e tipologia de aplicacdo de imposto, considerou-se 0 uso de mais de uma abordagem
e tipologia de aplicacdo de imposto, em um mesmo artigo na sua contabilizacdo.

Atemaética da area central totalizou 70 abordagens, das quais as de maior destaque
corresponderam aos estudos que pesquisaram acerca do imposto sobre propriedade - tributacdo
de melhorias (20), seguido pelo imposto sobre o valor do solo (9), uso do solo financiando os
servicgos publicos (9) e imposto territorial (8).

Os estudos que trataram sobre a expansdo urbana como um dos fatores que influem no
declinio da area central contabilizaram 57 abordagens, dentre as quais, as tipologias mais
contabilizadas foram: imposto sobre propriedade - tributacdo de melhorias (17); imposto
territorial (8); imposto sobre o valor do solo (7); e uso do solo financiando os servicos publicos
(7).

Quanto aos estudos que discorreram sobre a influéncia do imposto aplicado no declinio
da area central, esses perfizeram 58 abordagens, obtendo maior evidéncia o imposto sobre
propriedade - tributacdo de melhorias (21), acompanhado pelo imposto sobre o valor do solo

(9) e imposto territorial (8).
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As abordagens contabilizadas na tabela 14 indicam impostos que tanto podem ser
apontados pelos autores dos estudos que comp&em a amostra como fatores do declinio da area
central, como podem ser solucBes para a problematica da deteriorizacdo destas areas.

Para melhor discorrer sobre isso fez-se necessario analisar a principal incidéncia e
tipologia de aplicacdo dos impostos apontados como fator do declinio da area central, dando
origem & concepcao da tabela 15. Teve como base a amostra de 45 artigos que também tratam
da temética da area central, dos quais 31 artigos apontam que a incidéncia do imposto € fator
da problematica e deteriorizacédo da area central. Ambas as amostras sao remanescentes dos 107
artigos que compdem a base original do presente estudo.

Dentre os 31 artigos, a principal incidéncia correspondeu ao imobiliario, predial,
incentivo e melhorias, com 27 citagcfes, e nos quais as tipologias mais contabilizadas foram: o

imposto sobre propriedade - tributacdo de melhorias (17), seguida do imposto predial (6).

Tabela 15 — Principal incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos apontados como fator do declinio da area
central

Principal Incidéncia Tipologia de Aplicacéo

Territorial, Solo e Uso do Solo (4) Imposto Territorial (2)
Imposto sobre o aluguel do solo (2)

Imobiliario, Predial, Incentivo e Melhorias (27) Imposto sobre Propriedade - Tributagdo de Melhorias
17

Imposto predial (6)

Imposto sobre o valor do capital (1)

Sistema de avaliacdo de trés impostos (1)
Imposto de Duas Aliquotas (1)

Tributacdo gradual sobre propriedade (1)
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

O imposto sobre propriedade - tributacdo de melhorias e o imposto predial
correspondem, respectivamente, a 54,8% e 19,4% da amostra de 31 artigos, apontando que a
incidéncia do imposto € um dos fatores da problemaética e deteriorizacdo da area central.

Dentre estes artigos, ha artigos que se destacaram como influentes, sendo listados na
tabela 7. Menciona-se, a seguir, as contribuigdes destes autores sobre a tipologia de imposto
aplicada e o declinio da area central. A pesquisa restringiu-se ao imposto sobre propriedade -
tributacdo de melhorias, tendo em vista que apenas este se apresenta entre os estudos mais
citados de acordo com os seus indicadores Citing Articles do Web of Science.

Segundo Bourassa (1990), o imposto sobre a propriedade na cidade central inibe o
consumo habitacional exatamente da maneira que um imposto especial sobre qualquer

mercadoria inibe seu consumo. Isso leva a previsdo de que o imposto sobre a propriedade
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diminuira o consumo de propriedade residencial no centro da cidade em relacdo ao consumo
suburbano.

Hartzok (1997) defende que o imposto sobre edificios seja reduzido, dando assim aos
proprietarios o incentivo para construir, manter e melhorar suas propriedades; e que o imposto
sobre o valor dos terrenos seja aumentado, desestimulando a especulacdo imobiliaria e
incentivando o desenvolvimento das &reas subutilizadas. Esse deslocamento da carga tributaria
promove um uso mais eficiente da infraestrutura urbana (como estradas e esgotos), diminui a
pressdo para a expansdo urbana e garante uma difusdo mais ampla dos beneficios do
desenvolvimento para a comunidade como um todo.

Segundo Brueckner e Kim (2003), o imposto sobre a propriedade pode ser visto como
um imposto cobrado a aliquotas iguais sobre a terra e o capital incorporado nas estruturas.
Embora a parcela de terra do imposto sobre a propriedade ndo tenha efeito sobre a alocagédo de
recursos em um cenario estatico, o imposto sobre o capital (ou seja, melhorias) tende a diminuir
o nivel de equilibrio das melhorias escolhidas pelo desenvolvedor. Assim, a terra €
desenvolvida de forma menos intensiva sob a tributacdo da propriedade do que sob um imposto
puro sobre a terra, em que a taxa de melhorias é fixada em zero.

Nechyba e Walsh (2004) abordam que em um nivel mais local, 0 uso de impostos sobre
a propriedade, em oposi¢do aos impostos puros sobre a terra que ndo melhoram a terra, fornece
incentivos para o desenvolvimento de baixa densidade em um modelo de cidade monocéntrica.

Song e Zenou (2006) destacam que o imposto sobre a propriedade pode ser uma das
causas potenciais da expansao urbana. O imposto sobre a propriedade pode ser visto como um
imposto cobrado a taxas iguais sobre a terra e o capital incorporado nas estruturas; enquanto,
em um imposto puro sobre a terra, 0 imposto sobre o capital (ou seja, melhorias) é definido
COmo Zzero.

Hess e Almeida (2007), em seu estudo sobre a area metropolitana de Buffalo, apontaram
que partir de 2001/2002, os valores dos imdveis residenciais saltaram 22 por cento em 4 anos,
enquanto as avaliacBes comerciais aumentaram apenas 2 por cento. Os padrfes tornaram-se
arraigados e agora afetam negativamente os valores das propriedades em toda a cidade, que
estdo ainda mais deprimidos por uma expectativa de pouco crescimento, resultando em prejuizo
a competitividade da regido na atracdo de empresas e residentes.

A principal ideia defendida por Bourassa (1990), Hartzok (1997), Brueckner e Kim
(2003), Nechyba e Walsh (2004), Song e Zenou (2006) e que taxar a propriedade e suas
melhorias retira do solo urbano a oportunidade de alcangar o seu uso pleno, aumentando os

custos da sua manutencdo, gerando fuga de habitantes e negocios para areas suburbanas e, como
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consequéncia, a expansdo urbana, o desadensamento e a deteriorizacdo de A&reas
infraestruturadas, incluindo-se dentre elas as areas centrais, influenciando-lhes na sua

competitividade.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano sdo um tema consolidado no
campo das finangas publicas. Entretanto, novas combinagdes para suas aplicacfes associadas
ao uso do solo, principalmente, requerem melhor aprofundamento quanto aos resultados
obtidos ou possibilitam novos arranjos para solucionar problemas antigos, a exemplo da
decadéncia de areas infraestruturadas, como as areas centrais das cidades.

A principal contribuicdo do presente artigo a literatura, constitui-se na categorizacao das
publicacdes cientificas sobre os métodos de tributacdo e captura de valor do solo e sua
influéncia na decadéncia dos centros das cidades, no periodo de 1968 a 2018, extraidas dos
periddicos internacionais mais relevantes. Nesta revisdo sistematica, demonstraram-se
auséncias de abordagens ou indisponibilidade destas publicacfes cientificas nas bases oficiais
pesquisadas, dentro das classificacBes estabelecidas, em diferentes épocas. Tal fato pressupde
pesquisas que se aprofundem para o melhor registro da memaria do processo de construcao do
conhecimento sobre o tema, suas repercussdes nas financas publicas, no ambiente de negécios
e competitividade das areas centrais das cidades.

O presente artigo também contribui ao oferecer uma perspectiva diferenciada do tema,
ao estabelecer relacGes com a decadéncia das areas centrais, e ao emergir também como fator,
apontado como negativo a competitividade das areas centrais, na teoria de Porter (1995, 1997).
Ao trabalhar com uma base construida de producdes cientificas classificadas como relevantes,
nos Gltimos 50 anos, respondeu-se as seguintes questdes: quais as principais caracteristicas das
publicacbes cientificas que abordam os métodos de tributacdo e captura de valor do solo
urbano? Ha relacdo entre métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano com a
decadéncia das areas centrais das cidades? Em caso afirmativo, quais os tipos de tributacéo e
captura de valor do solo urbano associados a decadéncia destas areas? Como a tributacéo e
captura de valor do solo urbano impactam na competitividade das areas centrais nos aspectos
estabelecidos por Michael Porter (1995, 1997)?

Em resposta ao primeiro questionamento, o estudo prové a literatura sobre os métodos
de tributagdo e captura de valor do solo urbano, a caracterizacdo dos artigos cientificos e

publicaces pesquisadas, sendo esta, sumariamente descrita a seguir: a década com maior
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volume de producédo cientifica é entre os anos de 2008 e 2018; quanto a qualificacdo das
publicacdes, 49% correspondem a qualificacdo B1, enquanto Al e A2, equivalem juntas a 51%;
0 periddico mais recorrente da amostra € o American Journal of Economics and Sociology, com
36% da amostra, com a pontuacéo de 37 no H Index Scopus e 0,455 no InCites Journal Citation
Reports (JCR); na abordagem metodoldgica, 50% dos artigos empregaram a metodologia
tedrica, seguidas de 28% empiricas e 21% tedrico-empiricas; na técnica de pesquisa, 40% dos
artigos utilizaram a técnica quali-quantitativa, 32% utilizaram a técnica qualitativa e 28%
utilizaram a quantitativa; o nivel de pesquisa mais empregado correspondeu a
explicativa/causal com 60,7%; na fonte de coleta de dados e no delineamento da pesquisa houve
a prevaléncia da pesquisa documental, com 48,6% e 52,3, respectivamente; os tedricos mais
citados que se destacaram foram Henry George e Dick Netzer, com 28 e 22 citagdes, nessa
ordem; a principal incidéncia do imposto foi a territorial, solo e uso do solo, com 88 artigos; e
0 imposto mais citado foi o Imposto sobre Propriedade - Tributacdo de Melhorias, com 39
artigos.

Quanto aos outros questionamentos, a pesquisa coopera com a literatura sobre 0s tipos
de tributacdo e captura de valor do solo urbano associados a decadéncia das areas centrais ao
trazer os seguintes resultados: da amostra original de 107 artigos, apés a selecdo daqueles que
abordaram a temética da area central, apenas 45 remanesceram, dos quais 31 artigos apontam
que a incidéncia do imposto é um dos fatores geradores da problematica e decadéncia da area
central. Destes ultimos, as tipologias que se sobressaem sdo 0s impostos sobre propriedade -
tributacdo de melhorias (17) e predial (6), que correspondem, respectivamente, a 54,8% e
19,4% dos estudos que compBdem esta amostra.

Autores de artigos influentes como Bourassa (1990), Hartzok (1997), Brueckner e Kim
(2003), Nechyba e Walsh (2004), Song e Zenou (2006), Song e Zenou (2006) defendem em
seus estudos que taxar a propriedade e suas melhorias retira do solo urbano a oportunidade de
alcancar o seu uso pleno, aumentando os custos da sua manutengéo, gerando fuga de habitantes
e negdcios para areas suburbanas e, como consequéncia, impulsionando a expanséo urbana, o
desadensamento e a deteriorizacdo de areas infraestruturadas, incluindo-se dentre elas as areas
centrais, influenciando-lhes na sua competitividade.

Segundo Lifian e Fayolle (2015), a anélise de citacGes é um instrumento poderoso que
distingue os artigos mais influentes em um campo de pesquisa. Na presente pesquisa foram
identificados 42 estudos cientificos influentes, destes, 18 abordavam também a tematica das
areas centrais. Os artigos foram classificados em 4 grupos, sendo 2 associados a orientagdo

primaria estabelecida pela base do Lincoln Institute: imposto do valor do solo e captura de valor
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do solo, e mais dois grupos que foram identificados de acordo com o foco de alguns dos
trabalhos que compdem a amostra do presente estudo, sendo eles: a expanséo urbana e o uso
do solo financiando servicos pablicos.

A categorizacdo em grupos aqui apresentada serad de utilidade para futuras pesquisas,
pois, possibilita compreender os diferentes subtemas e como eles se relacionam na construcdo
do tema principal. Essa categorizacao viabilizou quantificar as lacunas existentes na producao
cientifica, oportunizando novas abordagens e estudos, viabilizou também integrar grupos
usando diferentes métodos, como projetos de pesquisas empiricas.

Esse estudo também traz implicacBes importantes para os formuladores de politicas
publicas, que podem encontrar material relevante, fruto da constru¢cdo de conhecimento
cientifico, para repensar, melhorar e incrementar a arrecadacdo das financas publicas
possibilitando investimentos em infraestrutura e boa prestacdo de servicos publicos. Porém,
faz-se necessario, como apresentado na presente pesquisa, atentar para o fato de que a definicéo
da incidéncia e a tipologia da tributagdo a ser aplicada no solo, principalmente no solo
infraestruturado, pode influenciar na expanséo urbana, trazendo impactos econémicos, sociais
e ambientais as cidades, e as suas respectivas areas centrais.

Vale ressaltar que este estudo apresenta limitacdes, associadas a metodologia
empregada, pois no método de pesquisa bibliografica pode-se néo ter encontrado e compilado
todos os artigos cientificos que tratam sobre os métodos de tributagdo e captura de valor do solo
urbano e em especial, os relacionados a decadéncia das areas centrais. Também é necessario
reconhecer que apesar de todos os cuidados tomados, 0s pesquisadores reconhecem sua
subjetividade em relacdo a classificagdo dos artigos e que os métodos bibliométricos induzem
a restricdes (LINAN; FAYOLLE, 2015).

Traz-se aqui, portanto, a oportunidade para o desenvolvimento de pesquisas empiricas
de aprofundamento sobre a relacdo entre métodos de tributacdo e captura de valor do solo
urbano, e os aspectos relacionados a competitividade de areas centrais, a fim de demonstrar o
impacto dos impostos sobre propriedade - tributacdo de melhorias e predial na competitividade
destas areas. Além disso, também é possivel explorar novas formas de incremento da
arrecadacdo publica associadas ao uso do solo urbano, pois para Rodriguez e Mojica (2009), a
captura de valor representa uma abordagem alternativa de recuperacdo de custo de capital que
ndo foi totalmente explorada e examinada para financiar investimentos em transporte publico.
Estes estudos poderiam enriquecer a construcdo de conhecimento sobre a tributacéo e captura
de valor do solo urbano, e inspirar politicas publicas que auxiliem na criagdo de riqueza,

baseada no bem mais precioso de uma cidade, o solo urbano.
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1 ARTIGO Il

ARTIGO Il - METODOS DE TRIBUTACAO E CAPTURA DE VALOR DO SOLO
URBANO, E A COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS DAS CIDADES

RESUMO

A luz da teoria de Michael Porter (1995a), este artigo investiga como e em que grau hé relacio
entre os métodos de tributagdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos referentes a
competitividade dos centros das cidades. A pesquisa desenvolveu-se por meio da técnica de
mapeamento cognitivo causal, baseada na metodologia de Harris (2009), composta pelas
etapas: obtencdo e selecdo de dados e amostras, constituidas por artigos cientificos; construcao
dos mapas causais; validagdo dos mapas causais por um conjunto de peritos; e elaboracdo do
mapa causal final. ldentificou-se nos valores de avaliacdo ponderada a maior relacdo de
proximidade entre 0s métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano, com os seguintes
aspectos: nimero de regras, permissdes e regulamentos governamentais — municipal;
zoneamento — zonas de incentivo; intensidade do uso do solo — densidade de pessoas;
intensidade do uso do solo — densidade de negocios; e instrumentos urbanisticos associados a
incentivos fiscais. De maneira indireta, o vinculo de confinidade foi estabelecido com os
subsequentes aspectos: expansdo urbana — habitacional e comercial; patriménio historico e
cultural; qualidade e manutencdo do espago publico; acessibilidade — caminhabilidade; e
capacidade da infraestrutura viaria — acesso as rodovias. Mesmo prevalecendo uma avaliacao
negativa & competitividade do centro, os tributos e a captura de valor do solo urbano custeiam
0s servigos publicos. Entretanto, sua finalidade ndo deveria ser apenas arrecadatoria, mas ter
como propasito o cuidado com as pessoas, com 0s negdcios e com a urbanidade territorial da
area central. Para tal feito, os governos devem aplicar os instrumentos urbanisticos associando-
0S aos tributérios.

Palavras-chave: estratégia; competitividade; decadéncia e competitividade do centro da
cidade; impostos imobiliario, territorial, predial e sobre melhorias; captura de valor do solo
urbano.

ABSTRACT

In light of the theory of Michael Porter (1995), this article investigates how and to what degree
there is a relationship between the methods of taxation and urbanland valuecapture and aspects
related to the competitiveness of city centers.The research was developed through the causal
cognitive mapping technique, based on the Harris methodology (2009), consisting of the steps:
obtaining and selecting data and samples, consisting of scientific articles; construction of causal
maps; validation of causal maps by a group of experts; elaboration of the final causal map.It
was identified in the weighted valuation values the greatest proximity relationship between the
taxation methods and urban land valuecapture, with the following aspects: number of rules,
permits and government regulations — municipal; zoning — incentive zones; land use intensity—
people density; land use intensity — business density; and urban planning instruments associated
with tax incentives.Indirectly, the bond of confinement was established with the following
aspects: urban expansion — housing and commercial; historical and cultural heritage; quality
and maintenance of public space; accessibility — walkability; and road infrastructure capacity —
access to highways. Even prevailing a negative assessment of the inner-citycompetitiveness,
taxes and urban land value capture defray public services. However, their purpose should not
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be just tax collection, but its purpose is to care for people, businesses and the territorial urbanity
of inner-city. To guarantee this, governments must apply urban planning instruments
associating them to tax.

Keywords: strategy; competitiveness; decay and competitiveness of inner-city; real estate,
land, property and improvement taxes; urban land value capture.
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1 INTRODUGCAO

A abordagem competitiva das areas centrais urbanas, primeiramente proposta em 1995
por Michael Porter (1995a, 1997) no artigo The competitive advantage of the innercity, trouxe
uma nova e instigante perspectiva sobre o tema, ao apontar que as politicas e programas
voltados para a revitalizagdo econdmica das areas centrais cairam nas armadilhas da
redistribuicdo de riqueza.

Segundo Porter (1995a, 1997), a real necessidade - e a verdadeira oportunidade - é gerar
riqueza por meio de um modelo econémico com a premissa de que as empresas localizadas nas
areas centrais devem ser lucrativas e posicionadas para competir em escala regional, nacional
e até internacional, sendo capazes ndo apenas de servir a comunidade local, mas também de
exportar bens e servicos para a economia circundante.

Em seu projeto de revitalizacdo econémica das areas centrais, Porter (1995a, 1997)
visava criar empregos e negocios sustentaveis para beneficiar os moradores e empreendedores
dessas areas e defendia a ideia de que uma base econdmica sustentavel pode ser criada no centro
da cidade, mas apenas como foi criada em outros lugares: por meio de iniciativas privadas e
com fins lucrativos. Além de investimentos baseados no interesse econdmico e na genuina
vantagem competitiva - ndo através de politicas e programas de redistribuicdo de riqueza
(PORTER, 19953, 1997).

Para um melhor entendimento da discussdo proposta neste artigo, faz-se necessario
esclarecer os conceitos empregados aos termos areas centrais e suburbio, mas primeiramente
para isso, esclarece-se as denominac@es relacionadas a dindmica urbana, como: urbanizagdo e
suburbanizacao.

Para Champion (2001), a urbanizagdo pode ser considerada como um processo continuo,
que ha muito terminou ou que atualmente ndo é muito importante, mas pode sofrer um
ressurgimento, talvez de forma ciclica. Ele € um processo de concentracdo da populagdo e
procede de duas formas: a multiplicacdo de pontos de concentragéo e o crescimento individual
no tamanho da concentracao.

Desde a década de 1950, a suburbanizacdo passou a ser vista mais em termos de
descentralizacdo urbana (ou metropolitana), refletindo a mudanga nos padrdes de
desenvolvimento da expansdo, principalmente lateral, do 'ntcleo' construido da cidade para
uma penetracdo muito mais profunda da construcdo de casas num trajeto pendular do anel
periférico (CHAMPION, 2001). Ou seja, a expansdo urbana avangou primeiro para os bairros

do entorno da area central da cidade do nucleo metropolitano, seguindo para os bairros mais
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periféricos localizados as margens dos municipios limitrofes da regido metropolitana, e por
ultimo, estendeu-se sobre o territério dos municipios metropolitanos transformando suas areas
rurais em &reas urbanas, conectadas por uma infraestrutura, seja ela ferroviéria ou rodoviéria,
de transporte de cargas e pessoas, que possibilita 0 movimento continuo e pendular associado
as atividades econémicas diarias, da periferia ao centro, e do centro a periferia.

Neste estudo utiliza-se o conceito de Bates (2010) para area central como se referindo
ao nucleo de uma area urbana, que costuma possuir moradores com renda pessoal baixa e
variavel, baixas taxas de participacao na forca de trabalho e altas taxas de desemprego, ou seja,
grupos minoritarios ou minorias sociais e econdmicas para alguns paises, a exemplo dos
Estados Unidos. Além disso, essas areas centrais padecem de um sofrimento econdmico
generalizado com a saida de ativos comerciais e financeiros, e carecem, também, de
investimentos em habitacdo e infraestrutura publica. Sdo lugares pouco atraentes para 0s
empreendedores que procuram lugares para investimentos; sdo, portanto, lugares de alto risco
para opera¢do de negocios.

O artigo Initiative for a Competitive InnerCity (ICIC), de Porter (1995a), define a area
central como setores censitarios urbanos que tém taxas de pobreza de pelo menos 20% e renda
mediana ndo mais que metade da area estatistica metropolitana “metropolitan statistical area
(MSA)”, ou setores censitarios urbanos que apresentam taxas de pobreza 50% mais altas que
as MSA do entorno.

Para Porter (1995a, 1997), os centros das cidades possuem quatro importantes vantagens
competitivas como locais de negécio: a localizacdo estratégica, a integracdo com clusters

regionais, a demanda do mercado local ndo atendida e os recursos humanos.

Figura 6 — Circulo virtuoso dos gastos do consumidor nas areas de regeneracdo urbana

Fornecer uma oferta Atender a demanda de Atender & demanda de
/competitiva \ 4—/vareuo nao atendlda varejo nao atendlda

Aumentar a renda Aumentar a demanda Aumentar as vendas Aumentar a
disponivel do consumidor das empresas locais ?uran@a
v Aumentar empregos locais Aumentar os gastos localmente

Fonte: Dixon (2005).
Dixon (2005), ao estudar o papel do varejo na regeneragao urbana, trouxe uma adaptagéo
do circulo virtuoso dos gastos do consumidor nas areas de regeneracdo urbana, conforme
mostrado na figura 6. Iniciado pelo ato de fornecer uma oferta competitiva e suprir a demanda

de varejo nédo atendida no centro da cidade, cria-se um ciclo virtuoso que leva ao aumento da
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renda disponivel, demanda do consumidor, empregos locais, vendas comerciais, trafego do
consumidor, seguranca e gastos locais.

Em 1995, as desvantagens elencadas por Porter (1995a, 1997) para a competitividade
das areas centrais foram: falta de seguranca, infraestrutura deficitaria, auséncia de funcionarios
qualificados, bem como de habilidades de gestdo, acesso ao capital, atitude, além de altos custos
do solo urbano e edificacdo. JA em 1997, Porter (1995a, 1997) agregou novos aspectos como
desvantagens as areas centrais, sendo eles: a discriminagdo contra os moradores e empresarios,
altos impostos e custos de servicos publicos, dificuldade em encontrar seguro acessivel, crime,
infraestrutura de logistica mal conservada, onerosos requisitos de licenciamento e
regulamentacgdes, poluicdo ambiental e um sistema fraco de educacgéo e formacao.

Outros estudiosos também realizaram pesquisas sobre a problematica relacionada a
decadéncia das areas centrais e a necessidade de programas e projetos de revitalizacéo
econdmica dessas areas. Dentre esses autores, destacam-se Rogers et al. (2001); Henderson et
al. (2007); Bates (2010); Collis et al. (2010); Haase et al. (2012); Owen e Thirsk (1974);
Prentice (1969); Fusfeld (1970); Cord (1971); Gaffney (1973); Douglas (1978); Hartzok
(1997); Rybeck (2000); Cashin (2000); Batt (2001); Brueckner e Kim (2003); Nechyba e Walsh
(2004); Song e Zenou (2006); Papa e Bertolini (2015); Vale (2015); Wey et al. (2016).
Entretanto, acerca das desvantagens relacionadas ao ambiente regulatorio e tributario
estabelecido pelas politicas publicas apontadas por Porter (1995a, 1997), dentre a bibliografia
existente, destacam-se Brown (1968), Orr (1968); Cord (1970), Lindholm (1972),
Mieszkowski(1972), Popp e Sebold (1972), Agapos e Dunlap (1973), Bails (1974), Prentice
(1974), Welch (1976), Pollock e Shoulp (1977), Smith (1978), Lindholm (1979), Cord (1985),
Brueckner (1986), Dimasi (1987), Bourassa (1990), Kochanowski (1991), Bentick (1996),
Gwartney e Tideman (1996), Oates e Schwab (1997), Hartzok (1997), Brueckner e Kim (2003),
England e Zhao (2005), Hess e Almeida (2007), todos pertencentes a bibliografia anotada por
Grote e Dye (2008) e Chapman (2015), publicadas pelo Lincoln Institute, organizacdo que
aborda a tributacdo aplicada por governos para captura de valor dos investimentos publicos em
diferentes periodos da historia, sendo algumas das publica¢fes associadas as areas centrais ou
a expansao urbana.

As ideias defendidas por Porter (1995a, 1997) apontam as desvantages das areas centrais
das cidades, como: custos do solo urbano e edificacdo; altos impostos e custos de servicos
publicos; onerosos requisitos de licenciamento e regulamentagdes. Sendo estas desvantagens
associadas as metodologias de tributagdo e captura de valor estudadas na bibliografia publicada

pelo Lincoln Institute, e a sua influéncia no declinio das areas centrais e no processo de
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expansdo urbana, constituindo-se uma rica base para estudos.
1.1 Problema de pesquisa e objetivo

O problema de pesquisa consiste na caréncia de estudos que demonstrem a relagdo entre
0s métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano, e os aspectos relacionados a
competitividade das areas centrais das cidades levantados por Michael Porter (1995a, 1997).
A questdo que norteia a pesquisa, visando atingir o objetivo proposto, é: como a tributacao e
captura de valor do solo urbano impactam na competitividade das areas centrais nos aspectos
estabelecidos por Michael Porter (1995, 1997)?

O presente estudo propde-se a analisar a relacdo entre os métodos de tributacdo e captura
de valor do solo urbano e os aspectos pertinentes a competitividade das areas centrais das
cidades, levantados por Michael Porter (1995a, 1997).

2 REVISAO DA LITERATURA

A tematica das areas centrais das cidades e a teoria de Michael Porter (1995a, 1997)
sobre a competitividade dessas areas foi discutida, complementada e argumentada por artigos
cientificos posteriores, como exposto nas secdes subsequentes, ao abordar as contribuicdes a

tematica na visao de outros autores, como também por Porter (1995a, 1997).

2.1 Contribuicdes a Tematica das Areas Centrais e Métodos de Tributacéo e Captura de
Valor do Solo Urbano

Ao ser pesquisada a literatura cientifica das Ultimas décadas sobre a temética das areas
centrais, observa-se um consenso entre autores como Lindholm (1972), Agapos e Dunlap
(1973), Gaffney (1973), Stone (1975), Harrison (1982), McCalmont (1976), Prentice (1969),
Popp e Sebold (1972), Bails (1974), Owen e Thirsk (1974), Prentice (1974), Bourassa (1990),
Bentick (1996), Hartzok (1997), Agapos e Dunlap (2000), Song e Zenou (2006), Hess e
Almeida (2007), Gaffney (1972), e Loo et al. (2010) acerca dos centros, no aspecto da
infraestrutura implantada ser capaz de acolher a demanda habitacional decorrente do
crescimento populacional, ou seja, sua infraestrutura comporta o adensamento, sendo
financeiramente o mais adequado para os governos locais, pois reduziria a necessidade crescente
de investimentos publicos impulsionados pela expansdo urbana, de modo que o adensamento
de residentes tornaria a economia das areas centrais mais vibrante, fomentando as atividades

locais e a economia da area central.
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No entanto, em todas as areas urbanas, o que € lucrativo em particular pode ndo ser
socialmente desejavel (OWEN; THIRSK, 1974). Supde-se, portanto, que o desalinhamento
entre o ideal de desenvolvimento urbano, social e econémico planejado pelos governos locais,
a aquisicdo do imovel desejado pela sociedade que se limita a sua capacidade econdmica de
investimento e os produtos concretizados e ofertados pelo mercado imobiliario, localizados
onde gerardo mais lucro, sdo algumas das origens da decadéncia das areas centrais e da expansdo
urbana.

Quanto ao estudo da tematica dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo
urbano, suas origens remontam ao século X1X, cuja obra Progresso e Pobreza (1879), de Henry
George, baseada nos autores classicos Adam Smith e David Ricardo, estruturou o Georgismo,
que defendia o pertencimento e a distribuicdo igualitaria a todos os membros da sociedade da
renda econémica gerada pela terra, principalmente em localiza¢gdes urbanas por serem mais
valiosas, e dos recursos naturais existentes nela, recomendando a aplicacdo do imposto sobre o
valor da terra, cujas receitas podem induzir na eliminacdo ou reducdo de outros impostos
proporcionando eficiéncia econémica nas finangas publicas e justica social.

Desde entdo, varios autores trataram do tema, gerando uma vasta bibliografia, cujo
levantamento entre os anos de 1870 a 2013 foi anotado pelos autores Grote e Dye (2008) e
Chapman (2015), e publicado pelo Lincoln Institute. Nesta bibliografia, ha autores que
defendem a otimizagdo do uso solo urbano e o aumento da arrecadagdo de impostos, como
resultado do incremento da tributacdo incidente sobre o solo urbano, em detrimento dos demais
impostos sobre a propriedade urbana (CORD, 1970; LINDHOLM, 1972; POPP; SEBOLD,
1972; BAILS, 1974; PRENTICE, 1974; WELCH, 1976; POLLOCK; SHOUP, 1977; SMITH,
1978; LINDHOLM, 1979; NETZER, 1984; CORD, 1985; BRUECKNER, 1986; BOURASSA,
1990; GAFFNEY, 1992; GWARTNEY; TIDEMAN, 1996; OATES; SCHWAB, 1997; LEVY,
1997; BENTICK, 1997).

No entanto, na mesma bibliografia h4 autores que alertam sobre as consequéncias
negativas advindas da tributacdo na propriedade urbana baseada, majoritariamente, no valor do
solo, quando os impactos econdmicos da oneragdo do solo podem desincentivar o ambiente de
negécios ao aumentar os custos da manutencdo da propriedade urbana infraestruturada, a
exemplo das areas centrais (NEUNER, et al., 1974; OWEN; THIRSK, 1974; STONE, 1974;
STONE, 1975; WELCH, 1976; FELDSTEIN, 1977; DOUGLAS, 1978; MIESZKOWSKI;
ZODROW, 1989; TIDEMAN, 1990; KOCHANOWSKI, 1991; BENTICK, 1996).
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Figura 7 — Componentes do valor do solo urbano e incidéncia de instrumentos de captura de valor do solo
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Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Furtado (2003).

Diante dos diferentes posicionamentos, para aprofundarmos o melhor entendimento
sobre os impactos dos impostos, taxas e instrumentos aplicados no solo urbano, faz-se
necessario esclarecer os componentes do valor do solo e em quais deles incidem os métodos de
tributacdo e captura de valor do solo urbano, ilustrados na figura 7. No Brasil, a captura de valor

do solo urbano € também denominada como recuperacdo de mais-valias fundiérias.

Figura 8 — MotivacGes ou objetivos para a aplicacdo de instrumentos de captura de valor do solo urbano
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TRIBUTACAO DO VALOR DO SOLO.
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/ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS APOIAM-SE NA PROVISAO ADEQUADA DE
MOTIVACOES OU / /" INFRAESTRUTURA URBANA.

OBIJETIVOS PARA /
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PARA FINANCIAR
INSTRUMENTOS DE INCREMENTO NO VALOR DO SOLO.

INFRAESTRUTURA URBANA
CAPTURA DE VALOR

DO SOLO URBANO

PLANEJADORES PODEM APLICAR A CAPTURA DE VALOR DO SOLO URBANO PARA
FACILITAR O FORNECIMENTO DA INFRAESTRUTURA URBANA NECESSARIA.

ALTERACOES NOS REGULAMENTOS DE USO DO SOLO E APROVACOES DE
DESENVOLVIMENTO URBANO PODEM INCORRER EM AUMENTOS SUBSTANCIAIS DO
\ VALOR DO SOLO URBANO PODENDO IMPACTAR NOS LUCROS DOS EMPREENDEDORES.

CAPTURA DE VALOR
PARA CONTROLAR O USO
DO SOLO URBANO

\
\ UTILIZACAO DO INSTRUMENTO DE CAPTURA DE VALOR PARA CONTROLAR USO DO
SOLO URBANO

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Smolka e Amborski (2000).
Quanto as motivacdes ou objetivos para a aplicacdo de instrumentos de captura de valor do
solo apontados por Smolka e Amborski (2000), sdo de origem tributarias, fonte de recursos para

investimentos em infraestrutura e controle do uso do solo urbano, como ilustrado na figura 8.
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Dando prosseguimento, na figura 9 sdo mostrados os tipos de instrumentos de captura

de valor do solo urbano a serem aplicados de acordo com o0s objetivos definidos por Smolka e

Amborski (2000).

Ja a classificacdo das categorias amplas de instrumentos para as politicas de captura de

valor do solo urbano, definidas por Smolka e Amborski (2000), séo:

¢ Instrumentos fiscais (impostos e taxas): exigem alguma forma de imposto ou taxa

a ser paga pelo proprietério privado do imdvel urbano para facilitar a captura de valor

para o setor publico.

e Instrumentos regulatorios: contribui¢do “em espécie” de proprietarios privados de

imdveis urbanos para coletividade. Sua cobranca é decorrente de beneficios publicos

que basicamente financiam o aumento do valor do solo privado.

Figura 9 — Instrumentos de captura de valor do solo urbano distribuidos nos objetivos estabelecidos por Smolka e
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Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado

)
de Smolka e Amborski (2000).
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A figura 9 é complementada pela figura 10, havendo nesta a demonstracdo da

distribuicdo dos tipos de instrumentos para a captura de valor do solo urbano nas categorias

amplas determinadas por Smolka e Amborski (2000).

E atendendo a categorizacdo estabelecida por Smolka e Amborski (2000), traz-se no

anexo B as defini¢des dos instrumentos de captura de valor do solo a serem aplicados nas

politicas tributaria, fundiaria e de desenvolvimento urbano.



Figura 10 — Instrumentos de captura de valor do solo urbano na classificacdo de Smolka e Amborski (2000)
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Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Smolka e Amborski (2000).
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+ INICIATIVAS DE REAJUSTE DE TERRAS | REAJUSTE DE TERRAS

PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS | OPERACAO URBANA
ConsORCIADA (OUC)

Os instrumentos mais comuns disponiveis para captura de valor do solo urbano e as

formas de utilizagdo na América Latina, reunidos por Smolka (2013), e expostos no quadro 4

retratam as formas de incidéncia, as condi¢cGes necessarias, as vantagens e as precaucgoes

necessarias para se obter sucesso na aplicacdo destes instrumentos.

Quadro 4 — Instrumentos disponiveis para recuperacdo de mais-valias do solo urbano

Processo de

Instrumento Incidéncia Contexto recuperacio Vantagens Cuidados Pré-condigoes
de mais-valias
Aquisicdo de ESC Terrenos Captura de Investimentos Decisoes Credenciar
terrenos pelo necessarios para mudangas no publicos feitos | arbitrarias de | empresas de
Setor Publico projetos publicos, | valor do solo antes do juizes ndo servigo publico
tais como comparado ao de | projeto preparados para participar do
habitacdo popular | seu uso original processo
Imposto sobrea | EMC Propriedades que | Aliquota imposta | Universalidade | Componente | Atualizagdo
propriedade se beneficiam de sobre o e reqularidade | solo versus continua de
Imobiliéria ou melhorias em toda | componente de edificagdo mapas de valores
s0 a base do a cidade valor do solo no valor da e cadastros
valor do solo propriedade
Exacoes NSV Concessdes Compensacéo Flexibilidade Manipulagdo | Estimativas dos
plblicas em novas | monetaria ouem | permite ou influéncia | lucros privados e
incorporagdes espécie considerar de agentes impactos
eventos envolvidos publicos
imprevistos
Contribuicdo EMC Proviséo de obras | Recuperar ou Os beneficiarios | Avaliagdo Capacidade dos
de Melhoria publicas locais compartilhar contribuem correta dos beneficiarios de
custos para o projeto potenciais participar e de
beneficios pagar
Transferéncia ESC Interesse pablico Compensacéao Direitos de Taxas de Disponibilidade
de Direitos de em propriedades por meio de construir usados | conversdo de direitos de
Construir especificas dotacdo de como moeda corretas para | construir na area
direitos em para financiar os direitos de | transferida
outras projetos construir
propriedades publicos
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Processo de
Instrumento Incidéncia Contexto recuperacao Vantagens Cuidados Pré-condicdes
de mais-valias
Reajuste de NMV Urbanizacéo de Venda de Financiamento | Obstrucédo Poder para
Terras area nova ou participagdes nos | de nova por parte de negociar com 0s
reconfiguracdo de | terrenos infraestrutura proprietarios | participantes
lotes existentes reconfigurados urbana de terrenos afetados
Contrapartidas NSC Licenga para um Técnicas de Compensacédo Alegacdo Monitoramento
por Direitos Unico edificio avaliacdo de ao setor de direitos de terrenos e
de Construir terrenos publico pela adquiridos sistemas de
infraestrutura cadastro
existente
Certificadosde | NMC Novos projetos de | Leildo pablico Transparéncia | Volatilidade | Credibilidade
Potencial desenvolvimento e exatiddo nas do mercado; publica e
Adicional de de grande impacto transagdes e gentrificacdo | capacidade de
Construcédo urbano avaliagBes gestdo financeira
(CEPAC)

Fonte: Smolka (2013).
Legenda da coluna Incidéncia: Primeira letra: E — Melhoria de usos do solo existentes; N — Promocao de novos
usos do solo. Segunda letra: S — Projeto ou propriedade Unica; M — Multiplos projetos ou propriedades. Terceira
letra: V — Voluntario ou negociado; C — Compulsorio.

Diante de diferentes circunstancias territoriais, econémicas e legais, 0s paises e seus

governos locais tém a necessidade de criar novos instrumentos ou ajusta-los, como exposto na

diversidade de opgdes constantes no anexo B e cujos exemplos de aplicacdo, em diferentes

paises da América Latina, apresenta-se na figura 11.

Figura 11 — Aplicacéo dos instrumentos de captura de valor do solo urbano em paises da América Latina.
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ADICIONAL DE CONSTRUGAO
(CEPAC)

_. A CIDADE DE BOGOTA ADQUIRIU ATRAVES DO INSTRUMENTO 62 HECTARES DE
TERRAS PARA O PROJETO NUEVO UsSME, Em 2000.

MORADORES DA BARRA DA TUUCA, NO RIO DE JANEIRO, EM 1990, BUSCAM POR

MAIOR AUTONOMIA LEGAL COMO CRITERIO PARA REDISTRIBUIR O IMPOSTO PREDIAL
ARRECADADO DE FORMA CENTRALIZADA, TENDO EM VISTA QUE SUA PARCELA DE

IMPOSTOS ERA MAIS ELEVADA DO QUE OS SERVICOS QUE RECEBIAM.

No MuNiIciPio DE IRIBARREN, UM GRUPO DE PROPRIETARIOS CONCORDOU EM

PARQUE, PARA MELHORAR A QUALIDADE DA AREA.

EXACOES \'/3[= 308~ CONTRIBUIR PARA A EXECUGAO DE UMA SERIE DE OBRAS PUBLICAS, INCLUSIVE UM

QUATRO ESTADOS — COAHUILA, ESTADO DE MEXICO, SONORA E ZACATECAS —

CONTRIBUICAO DE MELHORIA,

CONTRIBUICAO DE MELHORIA m + SAO RESPONSAVEIS POR 86% DO TOTAL DAS RECEITAS NACIONAIS COM A
\ ~ PORTO ALEGRE ADQUIRIU UMA EXTENSA AREA PARA UMA NOVA VIA ARTERIAL,
TRANSFERENCIA DE DIREITOS
BRASIL
DE CONSTRUIR

—+ A 32 AVENIDA PERIMETRAL, COMPENSANDO OS PROPRIETARIOS COM DIREITOS DE
CONSTRUIR QUE PODIAM SER UTILIZADOS EM OUTRAS AREAS DA CIDADE.

O PROJETO SIMESA DE MEDELLIN DE REQUALIFICACAO DE UMA AREA ANTES

REAIUSTE DE TERRAS CoLOMBIA -+ OCUPADA POR UMA ANTIGA SIDERURGICA E OUTRAS PEQUENAS FABRICAS, PARA

CONVERTE-SE EM UM COMPLEXO RESIDENCIAL DE ALTO NiVEL E AUTOFINANCIADO.

DE 30 A 50% DOS INCREMENTOS AVALIADOS DE VALOR DA TERRA QUE SEJAM

CoLdMBIA RESULTANTES DE ACOES ADMINISTRATIVAS PODEM ESTAR SUJEITOS A RECUPERACAO
PARCIAL PELO SETOR PUBLICO.
Os CINCO LEILOES REALIZADOS PARA A OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA
BRASIL ~ ARRECADARAM DE US$172 A US$636 POR CEPAC PARA OS MAIS DE TRES

MILHOES DE CERTIFICADOS OFERECIDOS, GERANDO CERCA DE US$1,5 BILHAO

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Smolka (2013).

Observa-se que a discussao sobre as problemaéticas relacionadas tanto a aplicacdo dos

métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano, quanto a tematica das areas centrais,

ndo € recente, ja sendo identificadas pela producdo cientifica na década de 1960 e ainda
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persistindo nos dias recentes, gerando interesse na exploracdo das solugdes apontadas pelos
especialistas durante as ultimas décadas e nas razdes pelas quais elas ndo obtiveram sucesso.

No ano de 1969, Prentice (1969) alertou sobre a ameaca de precificar novas residéncias
e boas moradias fora do valor do mercado, afirmando que isso € um grande impedimento para
a entrada de novas industrias e novos empregos, e pode ser a maior razdo pela qual muitas
indUstrias estdo saindo das areas centrais para procurar abrigos fiscais nas areas rurais. Em
resumo, ndo ha satde no imposto predial, como se aplica.

Em 1970, o crescimento dos subdrbios dava inicio a pauperizacdo econémica das areas
centrais, pois ndo conseguia competir com taxas aplicadas no suburbio. Entretanto, para Fusfeld
(1970), as baixas taxas de impostos aplicadas nos suburbios, por sua vez, significam servi¢os
urbanos relativamente escassos - bombeiros voluntérios, em vez de profissionais pagos, por
exemplo, ou fracos sistemas de bibliotecas publicas. Mas, como as pessoas e a industria
localizadas nos subdrbios, havia uma base tributaria menor para suprir as necessidades da
expansao das areas centrais.

Em 1971, Cord (1971) demonstra a incoeréncia entre 0s objetivos e 0s resultados da
aplicacdo de tributacdo onerosa sobre edificios e suas melhorias, pois, quer-se novas
construcdes e, no entanto, tributa-se edificios. Quer-se incentivar a nova industria e, no entanto,
tributa-se os edificios das fabricas. Tem-se nicleos em ruinas na cidade central, mas tributa-se
fortemente os esforcos de desenvolvimento necessarios.

Em 1973, Gaffney (1973) salienta que os impostos sobre a construcéo contribuem para a
expansdo de outras maneiras que nao a tendéncia geral de reduzir a densidade. Nos Gltimos
tempos, & medida que as cidades centrais envelhecem, a base tributéria da construcéo cai. 1sso
forca taxas de impostos mais altos e servicos mais pobres, o que, por sua vez, afasta 0s
investidores da cidade central, onde seriam bem-vindos apenas para serem explorados como
geradores de excedentes fiscais.

Em 1974, Owen e Thirsk (1974), ao estudar a area metropolitana de Houston, apontaram
que se que algumas politicas dependem de regulamentos de zoneamento e subdivisao; outras
envolvem manipula¢Ges governamentais; outras envolvem manipulacdo governamental do
imposto predial.

Em 1978, Douglas (1978) alegou que o imposto atual, sobre a propriedade, resultou na
migracéo de capital para jurisdi¢des de baixa tributagdo, no encolhimento das bases tributarias
das grandes cidades e no padrdo descontinuo de desenvolvimento do solo urbano comumente
chamado de "expanséo urbana" (DOUGLAS, 1978).
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Alguns anos depois, precisamente em 1995, alerta-se sobre a deteriorizacdo e as
dificuldades enfrentadas pelas areas centrais na América, onde a falta de negdcios e empregos
nessas areas urbanas desfavorecidas alimentariam ndo apenas um olho esmagador da pobreza,
mas também problemas sociais incapacitantes, como abuso de drogas e crime (PORTER,
1995a).

Em 1997, Hartzok (1997), ao pesquisar quinze cidades da Pensilvania, concluiu que
aumentando os impostos sobre o valor do solo urbano em detrimento do imposto cobrado sobre
as edificacOes e suas melhorias, tem-se como resultado o desenvolvimento do adensamento,
conforme indicado pelo aumento de licengas de construgdo, significando empregos no centro
da cidade, uso eficiente da infraestrutura urbana, estoque de moradias melhorado e menor
expanséo urbana.

Ja em 2000, Rybeck (2000) demonstra os resultados da aplicacdo do imposto de duas
aliquotas nos EUA, em especial a revitalizacdo dos distritos comerciais centrais, pois atrairam
maior investimento privado. O uso mais eficiente do solo urbano resultou em uso produtivo
quando os lotes ociosos da cidade e os edificios subutilizados foram colocados em utilizacdo;
IS0, por sua vez, reduziu a pressao por uma expansao urbana cara e ambientalmente prejudicial.

Ainda em 2000, para Cashin (2000), o amplo subsidio governamental ao
desenvolvimento suburbano da estrutura para alem dos mercados privados. Ele estrutura,
também, a desigualdade, ampliando o fosso fiscal entre as comunidades sobrecarregadas com
bases tributarias em declinio e encargos crescentes com servicos sociais e suburbios ricos que
podem usar poderes de zoneamento para aceitar apenas atraentes usos da terra, com alta base
tributaria e baixo servigo.

Batt (2001) adverte sobre o aumento do desenvolvimento habitacional decorrente do
investimento pablico em transporte ndo significar um aumento proporcional do uso da terra. O
ambiente atraente das comunidades “caminhdveis” pode gerar niveis de crescimento ainda mais
altos, precisamente porque eles acomodam seres humanos em vez de veiculos a motor.

Ao realizar um esudo sobre questdes sociais, econdémicas e empiricas, aplicadas ao
ambiente de negdcios da cidade de um local especifico, a cidade de Buffalo, Nova York, Rogers
et al. (2001) concluiram que o grau de formacdo do proprietario do negdcio, habilidades ou
competéncias e acesso ao capital financeiro sdo os fatores mais criticos que levam ao
crescimento e a viabilidade de investimentos as empresas das areas centrais da cidade.

Para Brueckner e Kim (2003), o aumento de densidade gerada por habita¢Ges cada vez
menores decorrentes dos impostos sobre o solo urbano repassados aos compradores pressiona

o tamanho espacial da cidade. O resultado é que, em uma analise completa, o efeito liquido do
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imposto sobre a propriedade nos tamanhos espaciais das cidades é ambiguo. Se o efeito de
melhoria dominar, o imposto sobre a propriedade incentivard a expansdo urbana. Mas se 0
efeito do tamanho da moradia é mais importante, o imposto sobre a propriedade ajuda a retardar
a expansao, incentivando cidades menores.

Em 2004, Nechyba e Walsh (2004) levantam quatro questdes claras e preocupantes sobre
eficiéncia e equidade geradas pela expansdo urbana: congestionamento improdutivo nas
estradas, altos niveis de poluicdo metropolitana de carros, perda de amenidades de espaco
aberto e fornecimento desigual de bens e servicos publicos nos vastos suburbios metropolitanos
que oferecem ascensdo a segregacao residencial e bolsdes de pobreza.

Em 2006, Song e Zenou (2006) constataram que a expansao urbana nao pode ser atribuida
a uma unica causa. Os autores verificaram que a disponibilidade de dgua subterranea, clima
temperado, terreno acidentado, emprego descentralizado, infraestrutura de transporte pablico
precoce, incerteza sobre o crescimento metropolitano e solo urbano ndo incorporado na
periferia urbana aumentam a expansao.

Na viséo de Papa e Bertolini (2015), o desenvolvimento urbano orientado ao transito
oferece vérios beneficios como: ajudar a moldar cidades e regides policéntricas, mitigar a
expansdo urbana, aumentar o numero de transportes publicos, aumentar o ciclismo e a
caminhada, além de acomodar o crescimento econémico e criar lugares atraentes.

De acordo com Wey et al. (2016), um excesso de projetos de desenvolvimento urbano
causou rapida expansdo urbana em Taiwan, bem como o uso inadequado e ineficiente de
equipamentos publicos. No mercado imobiliario urbano, as taxas de desocupacdo e 0s precos
das casas nos centros urbanos tém sido exorbitantes. A proliferacdo de veiculos particulares

também contribuiu para exacerbar a expansdo urbana.

2.2 Contribuicdes de Michael Porter & Temética das Areas Centrais

Na teoria de Porter (1995a, 1997), as vantagens competitivas genuinas das areas centrais
se dividem em quatro: localizacao estratégica, integracao com clusters regionais, demanda local
ndo atendida e recursos humanos.

Primeiro, a localizacdo estratégica das areas centrais beneficia-se da densidade de
negocios, do volume de pessoas com alta renda que & transitam, da acessibilidade urbana
promovida pela infraestrutura de transporte implantada e da conectividade logica existente e
indispensavel para ampliar a comunicacgdo e reduzir as distancias. Portanto, a influéncia da
tecnologia esta descentralizando a localizagdo dos negdcios e criando novas oportunidades.

Contudo, a economia moderna just-in-time, com uso intensivo de servicos, esta apenas
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aumentando as vantagens de tempo e espaco desses locais (Porter, 1997).

Segundo, a integragdo com clusters regionais, aliada a localizagéo estratégica prolonga
as perspectivas dos negdcios nas areas centrais. A integracdo com grupos regionais é
potencialmente a vantagem competitiva mais poderosa e sustentavel das areas centrais, a longo
prazo. Também fornece uma enorme alavancagem para os esforcos de desenvolvimento:
concentrando-se na atualizacdo de clusters existentes e nascentes, em vez de apoiar empresas
ou industrias isoladas, investimentos publicos e privados em treinamento, infraestrutura e
tecnologia podem beneficiar varias empresas simultaneamente (Porter, 1995a).

Terceiro, a demanda do mercado local ndo atendida. O mercado consumidor dos
moradores da area central representa a oportunidade mais imediata para empreendedores e
empresas da cidade. Apesar da baixa renda média, a alta densidade populacional se traduz em
um grande mercado local com poder de compra substancial. As empresas do centro da cidade
gue atendem a essa demanda, devido a proximidade com seus clientes, terdo uma vantagem
sobre os estabelecimentos localizados mais distantes (Porter, 1997).

Por ultimo, os recursos humanos tratam sobre os mitos apontados que os residentes ndo
querem trabalhar, que sdo poucos empreendedores e que as minorias sociais e econdmicas
residentes qualificadas irdo abrir os seus negdcios em &reas mais prosperas. Embora as
populacOes das areas centrais apresentem muitos desafios de prontidao da forca de trabalho, os
residentes do centro da cidade também podem ser um pool de m&o-de-obra atraente para
empresas que dependem de uma forca de trabalho leal e modestamente qualificada (Porter,
1997).

Em ambos os artigos elaborados por Porter (1995a, 1997), € ressaltada a relevancia do
papel do poder publico, principalmente no ambiente regulatério e tributario estabelecido pelas
politicas publicas no processo de recolocacdo das areas centrais como locais de negocios e as
suas influéncias nas vantagens e desvantagens sugerindo-se uma mudanca de postura.
O governo pode assumir um papel mais eficaz apoiando o setor privado em novas iniciativas
econdmicas. Ele deve mudar seu foco de envolvimento e intervencdo direta para criar um
ambiente favoravel aos negdcios. Isso ndo quer dizer que fundos publicos ndo sejam
necessarios; porém, os subsidios devem ser gastos de maneira a ndo distorcer os incentivos
comerciais, concentrando-se em fornecer a infraestrutura para apoiar negocios genuinamente
lucrativos (PORTER, 1995a).

A mudanca de papel e responsabilidades dos governos, proposta por Porter (1995a, 1997),
estabelece que o poder publico deveria direcionar recursos para as areas de maior necessidade

econbmica — investindo em programas ndo por critérios politicos, mas técnicos, em areas como
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infraestrutura, prevencao de crimes, limpeza ambiental, aquisicdo e desenvolvimento do solo

urbano. Promovendo a desregulamentacdo e aumentando o valor econdémico do centro da

cidade como local de negdcios — simplificando o processo de licenciamento de edificaces,

eliminando regulacdes desnecessarias relacionadas ao zoneamento, permissoes, inspecoes, e

demais aprovaces, otimizando as construcfes. Alinhando os incentivos incorporados nos

programas governamentais ao verdadeiro desempenho econémico — retirando os subsidios

concedidos e redirecionando os recursos publicos para a seguranca, limpeza ambiental e demais

investimentos necessarios para melhorar o ambiente de negocios.

O quadro 5 corresponde a uma sintese resumo dos aspectos que influenciam as vantagens,

desvantagens e mudancas do papel e responsabilidades do governo relacionadas a

competitividade das areas centrais das cidades, apontados por Porter (1995a, 1997).

Quadro 5- Sintese resumo das vantagens e desvantagens competitivas, mudanca do papel e responsabilidades do

governo e seus respectivos aspectos

Vantagem Competitiva

Aspecto

Localizag8o estratégica

Densidade de negécios;

Volume de pessoas com alta renda;

Infraestrutura de transporte implantada;

Conectividade l6gica existente.

Integracdo com clusters regionais

Investimentos publicos em treinamento;

Investimentos em infraestrutura;

Investimentos em tecnologia.

Demanda do mercado local nédo
atendida

Alta densidade populacional;

Baixa renda média.

Recursos humanos

A maioria dos moradores da cidade é diligente e est4 ansiosa para
trabalhar.

Desvantagem Competitiva

Aspecto

Custo do solo urbano

LimitacGes no tamanho dos lotes;

Custo de unificacdo de lotes;

Custo da demolicéo;

Custo da destinacéo dos residuos.

Custo da edificacao

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de
arquitetura e autorizagoes.

Crime Aumento dos custos de seguranca;
Reducdo das horas de funcionamento;
Migracéo de negécios.

Infraestrutura Planejamento em mobilidades de bens e cargas;

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede logistica regional.

Auséncia de funcionarios qualificados

Baixo nivel educacional.

Baixa qualificacdo de méo de obra;

Altos impostos

Taxas e impostos mais elevados do que as aplicadas nos suburbios.

Infraestrutura de logistica
mal conservada

Investimentos e manutencdo inadequados em infraestrutura retiram
as vantagens advindas da localizacdo estratégica.

Onerosos requisitos de licenciamento

Tempo e custo do licenciamento.
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Vantagem Competitiva Aspecto

Regulamentacoes Nuamero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam
nos niveis federal, estadual e municipal.

Sistema de educagdo e formagéo Programas de treinamento séo fragmentados, intensivos e

desconectados das necessidades da industria e dos alunos;

Programas oferecem treinamento inadequado para empregos
inexistentes em inddstrias sem crescimento projetado;

Problemas de manutencdo e melhorias da qualidade do ensino.

Direcionar recursos para as areas de Investimento em infraestrutura
maior necessidade econdmica Prevencdo de crimes

Limpeza ambiental
Investimento na melhoria da qualidade da educacéo

Investimento em parceria com a iniciativa privada na melhoria da
qualidade da formacdo profissional

Aquisicéo e desenvolvimento do solo urbano

Promover a desregulamentacéo e Simplificagdo do licenciamento da edificacéo

aumentar o valor economico ,df_’ Centro | Eliminagao de regulacdes desnecessérias no zoneamento,

da cidade como local de negdcios permisses, inspecdes, e demais aprovacdes, otimizando as
construgdes

Alinhar os incentivos incorporados nos | Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos

programas governamentais ao recursos publicos para a seguranca, limpeza ambiental e demais

verdadeiro desempenho econémico investimentos necessarios para melhorar o ambiente de negdcios

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).

Quanto ao uso apropriado de taxas de incentivo associadas as zonas empreendedoras,
Porter (1997) advertiu que as empresas localizadas em uma area, por causa de incentivos fiscais
ou outros incentivos artificiais, ndo se mostram sustentaveis, pois ndo possuem vantagens
competitivas genuinas. Poucas empresas tomam decisdes de localizagdo com base em
incentivos fiscais - especialmente 0os modestos comumente associados a zonas empreendedoras.
Ainda para Porter (1997), os incentivos em zonas empreendedoras podem ser perversos de
varias outras maneiras. Freqlentemente, eles ndo conseguem incentivar a contratacdo de
moradores da area deprimida nem promover o empreendedorismo dos moradores. Os
incentivos fiscais que nao se baseiam em obter lucro também séo perigosos, porque incentivam

investimentos ndo econdmicos, ou seja, assistencialistas.

2.3 Contribuicdes de Outros Autores aTematica das Areas Centrais e a Teoria da
Competitividade das Areas Centrais de Michael Porter

Goldsmith (1982), ao estudar as zonas empreendedoras, nos Estados Unidos e na
Inglaterra, ressaltou os trés elementos que comprometem 0 seu sucesso: uma economia global
transformada, uma estagnacéao de longo prazo na vida econdmica de certos distritos urbanos e
um fracasso geral dos programas de desenvolvimento urbano.

Além dos diferentes tipos de impostos, aliquotas e zoneamento, outros fatores tambem

influenciam na competitividade das areas centrais, como a expansao urbana, também intitulada
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descentralizacao ou suburbanizacao.

Para Bates (2010), o projeto de revitalizacdo de Porter (1995a, 1997) visava criar
empregos e negocios sustentaveis para beneficiar os moradores dos centros das cidades, mas as
evidéncias indicam que as empresas dos centros das cidades atendem amplamente as suas
necessidades de pessoal empregando trabalhadores que vivem nos subdrbios. O investimento
de capital de risco privado no centro da cidade ndo gerou retornos atraentes. Todavia, 0S
empréstimos no centro da cidade podem ser lucrativos nas condicOes certas, ao operar com
eficiéncia e controlar seus riscos de inadimpléncia e cultivar uma base continua de clientes
comerciais viaveis.

Porter (1995a, 1997) afirmou que as familias do centro da cidade que procuravam
comprar produtos de consumo eram mal atendidas pelas empresas locais. No entanto, outros
pesquisadores ndo acharam esse 0 caso, e 0S novos empreendimentos comerciais que atendem
ao mercado das familias residentes na &rea central tiveram baixos lucros e baixas taxas de
sobrevivéncia ao longo do tempo.

Segundo estudos de Henderson et al. (2007), os beneficios da regeneracdo ecénomica
urbana geralmente ndo chegam as pessoas locais que ndo possuem habilidades e capital para se
beneficiar de oportunidades de emprego ou negdcios emergentes. As pequenas empresas
existentes, especialmente as de manufatura, podem ser extintas. Quanto ao mercado, o governo
local é visto como forcado a responder as pressdes de uma economia mundial neoliberal
globalizada e a competir com outras cidades por capital mével, manipulando o suprimento de
solo urbano, trabalho e condicdes de vida para trabalhadores profissionais maveis.

Em um estudo realizado por Hill e Brennan (2005), sobre a competigéo entre as cidades
e 0s suburbios, concluiu-se que se as localidades da cidade ndo tiverem vantagens que
compensem 0s altos custos operacionais e tributarios para os empregadores, a terra e a habitacao
da cidade perderdo valor, sua arrecadacdo tributaria diminuird, seu poder politico diminuira,
perderd sua independéncia fiscal e sua sobrevivéncia chegard a depender de direitos e
redistribuicdo, em vez de criagéo e crescimento de valor.

Bates e Robb (2008), ao realizarem uma anélise mais aprofundada das empresas da area
metropolitana que atendem clientes regionais e nacionais, revelaram que pouco mais de 10%
dessas empresas derivam a maior parte de suas receitas de vendas de clientes minoritarios. No
entanto, essas empresas - que podem ou ndo estar localizadas em bairros minoritarios - ndo
foram nem melhores nem piores do que as empresas que venderam predominantemente para

clientes com melhores condigdes econdmicas e sociais.
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Segundo estudos realizados por Bates (2010), os baixos retornos financeiros gerados
pelo portfélio de investimentos em acfes da ICV Capital Partner em empreendimentos no
centro da cidade sugeriram que quaisquer vantagens competitivas foram superadas por
desvantagens e que é improvavel que os investidores motivados pelo lucro encontrem retornos
atraentes para os investimentos em ac¢6es nos negocios no centro das cidades.

Para Sawicki e Moody (1996), faz-se necessario uma visdo mais radical da natureza
mutével do trabalho, das politicas de contratacdo dos setores publico e privado e de uma atitude
que deve responsabilizar nossa sociedade por criar pouquissimos empregos, em vez de culpar
0S que perdem na competicdo para esses trabalhos.

No estudo realizado por Whysall (1995), sobre a experiéncia britanica na regeneracao
dos centros comerciais das cidades, concluiu-se que o problema ndo é apenas uma das
inadequaces de suprimento do espaco de varejo moderno, mas também diz respeito a natureza
do estoque historico de varejo, ao ambiente fisico do centro, as instalacBes que ndo sdo de
varejo, aos centros concorrentes, a demanda na area de captacao tradicional e assim por diante.
Frequentemente, o problema das areas comerciais da cidade ¢ um excesso de oferta de
propriedades de varejo em relacdo a um nivel decrescente de demanda local, definido em um
contexto cada vez mais competitivo. Responder a isso adicionando mais espago atraente é
certamente uma estratégia de alto risco.

Em 2011, na pesquisa de Whysall (2011) sobre o gerenciamento do declinio nos centros
de varejo da cidade no Reino Unido, expds-se inconsisténcias entre diferentes iniciativas
politicas e destaca-se areas nas quais a integracdo dos diversos instrumentos politicos pode ser
benéfica. Implica também uma necessidade importante de coordenacdo local dos principais
atores. Propde-se um ataque conjunto contra a decadéncia comercial que precisa envolver 0s
préprios varejistas, proprietarios e proprietarios de imoéveis, planejadores urbanos e de
transporte e provedores de transporte publico, entre muitos outros.

O quadro 6 traz algumas respostas politicas mais Gbvias identificadas em relacdo a
componentes do declinio comercial. Sugere-se que existe um modelo racional para abordar
aspectos do declinio do varejo.

Em pesquisa realizada por Dixon (2005) sobre o papel do varejo na regeneracgao urbana,
concluiu-se que compradores, varejistas e investidores buscam atributos-chave para o sucesso
em programas de regeneragdo. Por exemplo, os investidores buscam uma grande area de
captacdo; economia estavel; forte presenca no varejo; falta de espaco; competi¢cdo e dominio

no programa de regeneracéo.
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Quadro 6 — Componentes da decadéncia comercial e suas implicagdes politicas

Econdmico Reduzir oferta a. Alterar os usos, por exemplo, a outros usos
comerciais, comunitarios e de utilidade
b. Remodelar para residencial, estacionamento etc.

Aumentar a demanda c. Aumentar a populacdo de captacdo diurna
d. Aumentar a populagéo de captacdo de residentes
e. Aumentar a renda disponivel durante o dia
f. Aumentar a renda disponivel dos residentes
g. Estender a captagdo
(i) melhorar a acessibilidade
(ii) melhorar o estacionamento
(iii) melhorar o transporte publico
(iv) melhorar a atratividade
(v) promover imagem do centro

De friccdo Reduzir conflitos de uso da terra h. Segregar / usar / realocar vizinhos ruins

i. Gerenciar conflitos de uso da terra
(i) gerenciamento de trafego
(ii) melhoria do policiamento / seguranca
(iii) controles de poluicéo

Funcional Melhorar / adaptar instalacdes j. Atualizar instalagBes existentes
k. Subdividir ou mesclar instalacbes

Incentivar os compradores para celular |l. Melhorar a acessibilidade

m. Melhorar o estacionamento

n. Aumentar a atratividade da oferta

0. Promover centro / melhorar imagem

Modernizar o mix de varejo p. Introduzir novos usos
g. Diversificar os negdcios existentes

Melhorar a gestéo r. Treinar o gerenciamento existente
s. Recrutar novos gerentes

Fisica Melhorar edificios t. Melhorar visualmente
u. Resolver quaisquer problemas estruturais

Melhorar o0 ambiente v. Melhorar o trafego
w. Melhorar o0 ambiente geral

Fonte: Whysall (2011).

Observa-se, portanto, que na literatura cientifica apresentada, os diferentes tipos de
impostos, como territorial, predial ou as duas modalidades conjuntamente, com distintas
aliquotas, podem impactar na competitividade das cidades, de maneira positiva: promovendo o
uso eficiente do solo urbano, a renovacgéo predial e a contensdo da expansdo urbana; ou de
maneira negativa: aumentando o0s custos das novas construgdes, contribuindo para o
envelhecimento das edificacfes e para a decadéncia das areas centrais, além de prejudicar a
revitalizacdo econdmica destas areas ao torna-las menos competitivas em relagcdo aos imoéveis
suburbanos, estimulando dessa forma a expanséo urbana.

Portanto, considera-se relevante o presente estudo, uma vez que entender os aspectos da
competitividade das areas centrais impactados pela tributagdo do valor do solo urbano se mostra

fundamental para a compreenséo dos esforgos necessarios para se evitar 0s custos econdmicos
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e sociais decorrentes da expansdo urbana e do declinio das areas centrais.

3METODOLOGIA

A literatura sobre a tematica dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo
mantém-se em constante expansdo, contudo € inevitavel associar o tema a decadéncia das areas
centrais. Para identificar as suas principais correlagdes com o0s aspectos relacionados a
competitividade das areas centrais das cidades levantados por Michael Porter (1995a, 1997),
sera aplicado o método de construcdo de mapa cognitivo, visando estabelecer as relagdes entre
0s aspectos levantados na producéo de artigos cientificos, a serem avaliados e validados por um
conjunto de especialistas do poder publico. Constitui-se 0 presente artigo, de uma pesquisa
tedrico-empirica, quali-quantitativa e exploratoria.

O termo 'cognicdes' refere-se, aqui, a estruturas cognitivas (conceitos e relacionamentos
representados mentalmente) e a processos cognitivos pelos quais esses conceitos representados
mentalmente sdo construidos, manipulados e usados no processo de tomada de decisdo (SWAN,
1997). Ja a aplicacdo de esquemas na representacao de estruturas de conhecimento em interacdo
foi introduzida por Barlett (1932), na sua obra Remembering. Neste contexto, 0s esquemas sdo
estruturas de dados para representar 0s conceitos genéricos armazenados na memoria. Eles
existem para conceitos generalizados subjacentes a objetos, situacdes, eventos, sequéncias de
eventos, acdes e sequéncias de acdes e possuem as seguintes caracteristicas essenciais: (1)
esquemas tém variaveis; (2) esquemas podem incorporar um dentro do outro; (3) esquemas
representam conceitos genéricos que, tomados em conjunto, variam em seus niveis de
abstracdo; e (4) esquemas representam conhecimento, e ndo definicbes (RUMMELHART;,
ORTONY, 1977).

Reunindo os dois conceitos, surgiu o termo “mapa cognitivo” aplicado na psicologia, €
que corresponde a representacdo grafica da atividade mental interna do individuo no processo
de aprendizagem e tomada de decisdes. Inicialmente, foi desenvolvido e utilizado por Tolman
(1948) para apresentar e sustentar teoricamente a sua posi¢cdo baseada em duas premissas:
primeiro, que a aprendizagem ndo consiste em conexdes estimulo-resposta, mas na construgdo
do sistema nervoso de conjuntos que funcionam como mapas cognitivos; e, segundo, que esses
mapas cognitivos podem ser utilmente caracterizados como variando de uma variedade estreita
de faixas a uma variedade abrangente mais ampla (TOLMAN, 1948).

Para Sawan (1997), o mapa cognitivo corresponde aos esquemas representados
internamente ou modelos mentais para dominios especificos de solucdo de problemas que séo

aprendidos e codificados como resultado da interacdo de um individuo com seu ambiente.
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Tegarden e Sheetz (2003) conceituam 0 mapa cognitivo como uma técnica que captura a
visualizagdo individual de um problema especifico numa representacdo gréafica. Ja segundo Fiol
e Huff (1992), os mapas mentais sdo representacdes graficas que localizam as pessoas em
relacdo aos seus ambientes de informacdo. Os mapas fornecem um quadro de referéncia para o
que se sabe e se acredita. Eles destacam algumas informac@es e ndo incluem outras, porque sao
consideradas menos importantes ou porque ndo sdo conhecidas. Eles exibem o raciocinio por
tras de acGes intencionais.

Os mapas cognitivos podem destacar prioridades, fornecer informacdes ausentes e revelar
lacunas nas informacdes ou no raciocinio que deveriam ter atencdo mais direta. Essas funcdes
de um mapa cognitivo tém um potencial importante para a tomada de decis6es da organizacao.
Cada um ajuda o gestor a resolver problemas em potencial no processo de tomada de deciséo.
Comparando a ferramenta com 0s mapas territoriais, 0s mapas cognitivos oferecem estruturas
para identificar os principais atores, eventos e processos (recursos criticos da paisagem). Um
segundo conjunto fornece informagdes sobre as inter-relagcdes dessas entidades principais
(escala, posicao relativa). Um terceiro tipo de mapa fornece informagfes sobre possiveis
ligacGes entre entidades de importancia para a organizacao ao longo do tempo (rotas) (FIOL,;
HUFF, 1992).

Quanto ao aspecto do uso da ferramenta, € importante esclarecer a distingdo entre 0s
termos dos métodos de mapeamento cognitivo e mapa cognitivo, sendo 0 mapa cognitivo o
produto da aplicacdo da técnica de mapeamento cognitivo. O mapeamento cognitivo poderia,
portanto, promover a compreensao dos tomadores de decisdo do potencial dos problemas,
desenhar opcdes e incentivar a negociacdo no processo de decisdo sobre inovagdo. O exame
subsequente dos resultados do processo de mapeamento também pode permitir que os gerentes
envolvidos dialoguem com o pesquisador de uma maneira inovadora, 0 que pode ajudar a
desenvolver e refinar problemas de pesquisa. Obviamente, até que ponto isso é possivel na
pratica, dependera dos propésitos para 0s quais 0 processo de mapeamento € usado e do
contexto politico em que isso ocorre (SWAN, 1997).

Para Sawan (1997), o mapa cognitivo corresponde aos esquemas representados
internamente ou modelos mentais para dominios especificos de solucdo de problemas que séo
aprendidos e codificados como resultado da interagdo de um individuo com seu ambiente.
Tegarden e Sheetz (2003) conceituam 0 mapa cognitivo como uma técnica que captura a
visualizacdo individual de um problema especifico numa representagdo grafica. Ja segundo
Harris (2009), o mapeamento cognitivo usa uma representacdo visual de construcdes,

organizadas em torno do tema central, como um mapa mental. Ele tende a refletir varios niveis
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ou hierarquias de construcfes, em que construcfes detalhadas ou subordinadas podem ser
agrupadas ou agrupadas em construgdes de ordem superior, induzidas por um processo de
escalonamento.

Dentre as metodologias apontadas por Siau e Tan (2008), destaca-se a metodologia de
mapeamento causal, que, segundo Swan (1997), tem sido a mais usada pelos pesquisadores que
investigam as cognigdes dos tomadores de decisdo nas organizagdes. Existem vérias razfes
pelas quais 0os mapas causais sdo direcionados por pesquisadores da cognigdo gerencial.
Primeiro, foram desenvolvidas ferramentas manuais e de software que tornam as relagdes
causais mais acessiveis a pesquisa. Segundo, pressupde-se que as crencgas das pessoas sobre as
causas e efeitos de eventos passados criam expectativas sobre os resultados provaveis de
eventos futuros e, portanto, orientam sua tomada de decisao.

Dentre as técnicas de mapeamento causal elencadas por Swan (1997), incluem-se:
codificacdo sistematica de relacfes causais com base na analise de documentos; matrizes e
técnicas de multiplicacdo de matrizes para examinar relagcdes causais entre conceitos-chave;
software para produzir modelos de significados conceituais e relagdes causais.

Uma analise de vérias técnicas de mapeamento cognitivo mostra que a maioria das
técnicas pode ser vista como consistindo em trés partes principais: (1) extrair conceitos, (2)
refinar conceitos e (3) identificar relacdes entre conceitos (TEGARDEN; SHEETZ, 2003).

Quadro 7 — Etapas e atividades da metodologia de elaboragdo do mapa causal

Etapas Atividades

Etapa 1 — Selecdo de Dados o Selecionar amostra de dados.

Etapa 2 — Construindo Mapas e Identificar declaracBes causais nas transcri¢fes dos trechos de artigos
Causais cientificos pertencentes a base de dados;

e Construir mapas causais revelados brutos;

o Identificar conceitos relevantes;

o Reformular mapas causais brutos em mapas no nivel de construcéo;
e Agregar conceitos em construgdes;

o Reformular mapas de niveis de conceito em mapas de nivel de

construcéo;
e Agregar 0s mapas entre individuos.
Etapa 3 — Validacdo de Mapas ¢ Validar os conceitos, construcbes e Mapas Causais elaborados com
Causais um conjunto restrito de entrevistados, autores ou outros peritos.
Etapa 4 — Analise da Validagao e e Identificar as fontes de competitividade para a area central;

Elaboracdo do Mapa Causal Final ] . . ] .
o Avaliar a importancia relativa de cada atributo;

o Avaliar o perfil de competitividade da &rea central em cada aspecto;

o Aplicar as ponderacfes da etapa 2 para calcular a pontuagdo de
competitividade ponderada;

o Elaborar o mapa final exibindo o resultado final da validagéo dos
especialistas.

Fonte: Nelson et al. (2000), adaptado pelos autores.
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No presente estudo, foi desenvolvida uma pesquisa teorica, quali-quantitativa,
exploratoria, bibliografica, por meio da técnica de mapeamento cognitivo causal, cujos
procedimentos para coleta de dados, analise dos dados e critérios de avaliacdo sdo abordados
com base na metodologia aplicada por Harris (2009).

A metodologia foi composta por quatro etapas: a primeira etapa correspondeu a obtengéo
de dados, que inclui a selecdo de dados e amostras oriundas de artigos cientificos que abordam
a tematica dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo, e 0s aspectos relacionados a
competitividade das areas centrais das cidades levantados por Michael Porter (1995a, 1997); o
segundo passo constituiu-se da construgdo real dos mapas causais; na terceira etapa, 0s mapas
foram submetidos a um processo de validacéo; e finalmente, na tltima etapa, os Mapas Causais
foram analisados e interpretados. Essas etapas e atividades encontram-se representadas no
quadro 7.

No quadro 8, expdem-se as questdes metodoldgicas e os critérios de validacdo no
emprego do Mapa Causal como metodologia de pesquisa. O presente estudo respondeu durante
0 seu processo de elaboracdo as questfes metodoldgicas e aos critérios de validacao apontados
por Nelson et al. (2000).

Quadro 8 — Metodologia do mapa causal

Questado metodoldgica Critérios de validacdo
1. Foco da pesquisa: e Desenvolvimento da teoria de médio alcance para
Quiais sdo 0s objetivos da pesquisa? um dominio especifico anteriormente inexplicado.
2. Escolha da fonte: o Selecdo de local de amostra de elicitagdo
como captura-se conhecimento relevante? (especialistas).

3. Estratégia de amostragem:

- ¢ Diversidade de contextos para capturar
a escolha da amostra reflete os objetivos da P P

completamente o fendmeno.

pesquisa?
4. Construcao de mapas: e Identificacdo de todas as declaracBes causais dos
A. Categorias: as categorias sio entrevistados:

conceitualmente relevantes?

B. Operacionalizag8o de construcées: Como
captura-se 0s conceitos de maneira mensuravel?
C. Operacionalizagdo do vinculo: Como
captura-se o vinculo entre construcdes tedricas?

5. Unidade de Andlise: O nivel de analise é
consistente com os fendmenos sob investigacdo?

6. Validade das Constatacgdes: As constatacGes e Relevancia para o entendimento técito identificado
fazem sentido? através do processo de verificagdo de membros.

Fonte: Nelson et al. (2000), adaptado pelo autor.

¢ Interpretacéo dos resultados através da teoria
disponivel apropriada para o topico da pesquisa;

¢ Confiabilidade da codificacdo usando vérios
avaliadores.

¢ Nivel de agregacdo usado no estudo.

3.1 Etapal - Selecdo de dados
Inicialmente, foi realizada a pesquisa na base de dados da Scopus, dos artigos constantes

no levantamento bibliografico anotado por Grote e Dye (2007) e Chapman (2015), publicado
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pelo Lincoln Institute, entre os anos de 1968 e 2013, composto de 850 publicaces, das quais
selecionou-se apenas os artigos cientificos, remanescendo apenas 330 artigos.

Para complementar a selecdo de arquivos, realizou-se pesquisa nas bases existentes no
Periodicos CAPES pelos termos “captura de valor”, “impostos do solo”, “impostos da
propriedade”, “financiamento de infraestrutura”, entre os anos 1968 a 2018, que abordam a
temética dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo, e os aspectos relacionados a
competitividade das areas centrais das cidades, baseado na teoria de Michael Porter (1995a,
1997). Assegurou-se o valor intelectual da producéo cientifica utilizada no presente artigo pelos
indicadores Citing Articles do Web of Science, H Index Scopus, InCites Journal Citation Reports
(JCR) e Qualis-Capes, de cada artigo e periddico.

A busca resultou em 107 artigos encontrados nas bases disponiveis para pesquisa, e que
atendiam aos critérios de valor intelectual da producéo cientifica, dos quais 63 artigos cientificos

foram provenientes do levantamento bibliografico publicado pelo Lincoln Institute.

3.2 Etapa 2 - Construindo Mapas Causais

A Construcdo do Mapa causal foi resultante da extracdo e compilacdo das declaracfes
causais oriundas dos resultados e achados externados pelos autores dos artigos cientificos
pertencentes a selecdo de dados da etapa 1. Primeiro, foram identificadas e compiladas as
declaracOes causais constantes nas transcri¢ces dos trechos de artigos cientificos pertencentes a
base de dados, que abordavam os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano,
categorizando-se pela incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos abordados em seus

estudos, representados na tabela 16.

Tabela 16 — Principal incidéncia e tipologia de aplicacdo dos impostos identificados e compilados nas declaraces
causais

Principal Incidéncia Tipologia de Aplicacéo

Territorial, Solo e Uso do Solo (88) Imposto sobre o valor do solo (24)

Uso do solo Financiando Servigos Publicos (20)
Imposto Territorial (17)

Imposto sobre o aluguel do solo (10)

Imposto de Incremento do valor do solo (8)
Imposto sobre o valor da localizacéo (7)
Imposto sobre captura de valor do solo (2)
Imobiliario, Predial, Incentivo e Melhorias (62) | Imposto sobre Propriedade - Tributagdo de Melhorias (39)
Imposto predial (9)

Imposto sobre o valor do capital (6)

Zonas tributérias subsidiadas (2)

Imposto de Duas Aliquotas (2)

Zona de Empreendedorismo (1)

Imposto sobre iméveis (1)
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Principal Incidéncia Tipologia de Aplicacdo

Imposto sobre Aluguel de Iméveis (1)
Tributacdo gradual sobre propriedade (1)
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Nos artigos onde foram constatados mais de uma incidéncia e tipologia de aplicacéo de
imposto nas suas pesquisas, considerou-se o uso de mais de uma incidéncia e tipologia de
aplicacdo de imposto, em um mesmo artigo.

Na tabela 16, destaca-se a incidéncia territorial, solo e uso do solo, com 88 artigos,
prevalecendo, desses, o Imposto sobre o valor do solo, com 24 artigos, seguido pelo Uso do
solo Financiando Servicos Publicos, com 20 artigos, na tipologia de aplicacdo do imposto.
Quanto a incidéncia Imobiliario, Predial, Incentivo e Melhorias, com 62 artigos, 0 imposto mais
citado foi o Imposto sobre Propriedade - Tributagcdo de Melhorias, com 39 artigos.

Os resultados quantitativos, decorrentes da identificacdo e compilacdo das declaragdes
causais acerca dos aspectos apontados como vantagens e desvantagens a competitividade das
areas centrais apontadas por Michael Porter (1995a, 1997), constam nas tabelas 17 e 18, e em
cujo conteudo também foram incluidos outros dois fatores abordados de maneira recorrente
pelos autores da bibliografia estudada, ora como vantagem ou desvantagem, dependendo da
abordagem do autor quanto ao seu impacto a competitividade, se positivo ou negativo,
respectivamente, sendo eles: a acessibilidade tanto de pessoas como de bens e cargas; assim
como a abordagem da zona-zoneamento que impulsiona ou restringe a utilizagdo do uso do solo
urbano infraestruturado. Nos artigos em que foram constatados mais de um aspecto relacionados
as vantagens e desvantagens competitivas das areas centrais nas suas pesquisas, considerou-se
0 uso de mais de um aspecto na contabilizacdo dos quantitativos.

Na tabela 17, dentre as vantagens competitivas das areas centrais, especificadas por
Porter (1995a, 1997), mais abordadas pelos autores, sobressaem-se a localizacdo estratégica
(44), a demanda do mercado local ndo atendida (26) e integracdo com clusters regionais (13).
Quanto aos aspectos mais citados, constam a infraestrutura de transporte implantada (25); a
densidade de negdcios (13); a baixa densidade (11); a densidade populacional (11); e os
investimentos em infraestrutura (7). As vantagens elencadas acima levam a reflexao sobre os
beneficios versus os custos necessarios para a manutencdo da infraestrutura de transporte
implantada nas cidades, bem como a densidade de pessoas e negOcios necessarios para a

vitalidade e sustentacdo de uma cidade.



Tabela 17— Sintese resumo dos aspectos apontados como vantagens a competitividade das areas centrais

105

Vantagem Competitiva

Aspectos

Localizacdo estratégica (44)

Infraestrutura de transporte implantada (25)

Densidade de negdcios (13)

Baixa densidade de negocios (6)

Demanda do mercado local ndo atendida (26)

Baixa densidade (11)

Densidade populacional (11)

Alta densidade (4)

Integracdo com clusters regionais (13)

Investimentos em infraestrutura (7)

Uso intensivo do solo-Infraestrutura-Custos dos servicos (6)

Recursos humanos (8)

Oferta de trabalho para baixa qualificacéo (4)

Populacgdo disposta a trabalhar (3)

Diminuicéo da demanda por trabalho (1)

Acessibilidade (36)

Proximidade do transporte publico (13)

Custos da infraestrutura de transporte (11)

Caminhabilidade (7)

Diminuigao do trafego (1)

Proximidade dos centros de trabalho (1)

Custo do transporte para o usuario (1)

Tempo de deslocamento casa-trabalho (1)

Mobilidade de capital ou trabalho (1)

Zonas — Zoneamento (21)

Zoneamento (3)

Zoneamento restritivo (3)

Zoneamento de uso do solo (2)

Zoneamento local (2)

Zona comercial (2)

Zoneamento de baixa densidade (1)

Zoneamento de regras minimas (1)

Zona municipais (1)

Zona de incentivo (1)

Zona Especial (1)

Zona fiscal (1)

Zona baseada no distanciamento da infraestrutura de

transporte (1)

Zona Empreendedora (1)

Zona de controle (1)

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Ja em relacdo as vantagens também apontadas pela bibliografia na tabela 17, a

acessibilidade, com 36 citacGes, ressaltou ainda mais a importancia da proximidade do

transporte publico (13), dos custos da infraestrutura de transporte (11) e da caminhabilidade (7)

nos valores dos imoveis, bem como nas solu¢des que utilizam o uso do solo associado a

tributacdo para o financiamento da infraestrutura de transporte de pessoas, bens e cargas,

representado pelo zoneamento (26) associado ao aspecto uso do solo financiando servicos

publicos (20), indicado na tabela 16.
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Quanto as desvantagens a competitividade das areas centrais, constantes na tabela 18, os

autores ressaltaram a infraestrutura (56), a infraestrutura de logistica mal conservada (17), o

sistema de educacdo e formacgdo (17) e os altos impostos (12). J& os aspectos destacados

correspondem ao planejamento em mobilidades de bens e cargas (30); capacidade inadequada

da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias, aeroportos, rede logistica regional (26);

investimentos e manutencdo inadequados em infraestrutura retiram as vantagens advindas da

localizacdo estratégica (17); e taxas e impostos mais elevados do que as aplicadas nos suburbios

(12).

Tabela 18 — Sintese resumo dos aspectos apontados como desvantagens a competitividade das areas centrais

Desvantagem Competitiva

Aspecto

Infraestrutura (56)

Planejamento em mobilidades de bens e cargas (30)

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede logistica regional (26)

Infraestrutura de logistica
mal conservada (17)

Investimentos e manutencdo inadequados em infraestrutura
retiram as vantagens advindas da localizagdo estratégica (17)

Sistema de educacéo e formacéao (17)

Problemas de manutencdo e melhorias da qualidade do ensino
(17

Altos impostos (12)

Taxas e impostos mais elevados do que as aplicadas nos
suburbios (12)

Crime (11)

Migrac&o de negécios (8)

Aumento dos custos de seguranca (3)

Custo da edificacao (9)

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, cadigos de
arquitetura e autorizagdes (9)

Regulamentacdes (5)

Namero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam
nos niveis federal, estadual e municipal (5)

Onerosos requisitos de licenciamento (4)

Tempo e custo do licenciamento (4)

Auseéncia de funcionarios qualificados (2)

Baixa qualificagcdo de méo de obra (2)

Custo do solo urbano (1)

LimitacGes no tamanho dos lotes (1)

Acessibilidade (15)

Proximidade do transporte publico (4)

Custos da infraestrutura de transporte (4)

Tempo de deslocamento casa-trabalho (3)

Estacionamento para veiculos (1)

Ampliacdo das estradas e servigos (1)

Proximidade dos centros de trabalho (1)

Custo do transporte para o usuario (1)

Zonas — Zoneamento (9)

Zoneamento de baixa densidade (3)

Zoneamento restritivo (2)

Zoneamento (2)

Zoneamento residencial (1)

Zona de subsidio de taxas (1)

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Novamente, a infraestrutura associada ao transporte de pessoas, bens e cargas torna-se

um ponto central, s6 que agora associado a desvantagem das areas centrais mostrando a

necessidade, principalmente, de se planejar a mobilidade associada a logistica, sendo a
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acessibilidade (15) e o zoneamento (9), aspectos incluidos pelos autores da bibliografia
pesquisada. Estes dois aspectos reunidos podem retirar o potencial do uso do solo advindo da
proximidade do transporte publico, otimizando e reduzindo os custos da implantacéo,
manutencdo e ampliacdo da infraestrutura de transporte de pessoas, bens e cargas.

Com base nos resultados quantitativos apresentados nas tabelas 17, 18 e 19, oriundos da
compilacéo das declaragfes causais constantes nas transcrigdes dos trechos de artigos cientificos
pertencentes & base de dados, foi elaborado o suméario da intensidade das citacdes da tipologia
de aplicacdo dos impostos e dos aspectos apontados como vantagens e desvantagens a
competitividade das areas centrais apontadas por Michael Porter (1995a, 1997), identificados e
compilados nas declaragcdes causais constantes na bibliografia, conforme representado no

quadro 9.

Quadro 9 — Sumério da intensidade das citagdes da tipologia de aplicacdo dos impostos e dos aspectos apontados

como vantagens e desvantagens a competitividade das areas centrais

;ir:jtsgé Tipologia do Imposto Vantagens - Aspectos Desvantagens - Aspectos
10 Imposto sobre Propriedade - | Infraestrutura de transporte Planejamento em mobilidades de
Tributagdo de Melhorias implantada bens e cargas
Imposto sobre o valor do Densidade de negdcios / Capacidade inadequada da
20 solo Proximidade do transporte pablico Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos,
rede logistica regional
Uso do solo Financiando Baixa densidade / Densidade Investimentos e manutencéo
Servigos Publicos populacional / Custos da inadequados em infraestrutura
30 infraestrutura de transporte retiram as vantagens advindas da
localizagdo estratégica / Problemas
de manutencéo e melhorias da
qualidade do ensino
40 Imposto Territorial Caminhabilidade / Investimentos em | Taxas e impostos mais elevados do
infraestrutura que as aplicadas nos subdrbios
Imposto sobre o aluguel do | Baixa densidade de negd6cios / Uso Regulamentos urbanos estritos:
50 solo intensivo do solo-Infraestrutura- zoneamento restritivo, cddigos de
Custos dos servigos arquitetura e autorizagbes
69 Imposto predial Alta densidade / Oferta de trabalho Migrag&o de negécios
para baixa qualificagéo
Imposto de Incremento do Populacdo disposta a trabalhar / NUmero de regras, permissdes e
70 valor do solo Zoneamento restritivo / Zoneamento | regulamentos que se acumularam
nos niveis federal, estadual e
municipal
Imposto sobre o valor da Zoneamento de uso do solo / Custos da infraestrutura de
8o localizagdo Zoneamento local / Zona comercial transporte / Proximidade do
transporte publico / Tempo e custo
do licenciamento
Imposto sobre o valor do Custo do transporte para o usuario/ | Aumento dos custos de seguranca /
capital Diminuicéo da demanda por Tempo de deslocamento casa-
trabalho / Diminuigdo do trafego / trabalho / Zoneamento de baixa
90 Mobilidade de capital ou trabalho / densidade
Proximidade dos centros de trabalho
/ Tempo de deslocamento casa-
trabalho / Zoneamento de baixa
densidade / Zoneamento de regras
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;;:jtggé Tipologia do Imposto Vantagens - Aspectos Desvantagens - Aspectos
minimas / Zona municipais / Zona
de incentivo / Zona Especial / Zona
fiscal / Zona baseada no
distanciamento da infraestrutura de
transporte / Zona Empreendedora /
Zona de controle
Imposto sobre captura de Baixa qualificaco de méo de obra
100 valor do solo / Imposto de / Zoneamento restritivo /
Duas Aliquotas / Zonas Zoneamento
tributarias subsidiadas
Imposto sobre iméveis / Ampliacéo das estradas e servigos
Imposto sobre Aluguel de / Custo do transporte para o
Iméveis / Tributagéo usuério / Estacionamento para
110 gradual sobre propriedade / veiculos / LimitagBes no tamanho
Zona de Empreendedorismo dos lotes / Proximidade dos
centros de trabalho / Zoneamento
residencial / Zona de subsidio de
taxas

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Na sequéncia, identificou-se os conceitos relevantes pelas intensidades de citacdes,
agregando-se estes conceitos e estabelecendo-se relagdes, que culminaram na construcdo do
mapa causal constante na figura 12.

Figura 12 — Mapa causal da relacdo entre os métodos de tributagcdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos
relacionados & competitividade das areas centrais das cidades

irr?ulit:’fad;o Densidade de Densidade de SOLTEPSS:}:IW
plantatdo, pessoas negécios do solo Uso do _SOIO para
ampliagdo e financiamento
manutengdo Imposto dos servigos
sobre aluguel
regional do solo
Intensidade do

publicos
uso do solo

Acesso
as rodovias

Imposto sobre

propriedade e
melhorias
Imposto
predial
Caminhabilidade
Acessibilidade

Capacidade da
infraestrutura
viaria

Acesso as
ferrovias
Numero de regras,

permissoes e
regulamentos
governamentais

Acesso aos
aeroportos

Federal

Proximidade e
disponibilidade de

Zoneamento transporte publico
Zonas Zonas de Redugdo de
restritivas Incentivo deslocamento
residéncia-trabalho
Zonas de Oferta de
adensamento

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
A figura 12 ilustra, de forma esquematica, os componentes mais relevantes apontados
pelos resultados quantitativos decorrentes da identificagdo e compilagéo das declaragOes causais

da bibliografia pesquisada sobre os métodos de tributagéo e captura de valor do solo urbano e
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0s aspectos relacionados a competitividade das areas centrais das cidades a serem submetidos a

validagdo por peritos do poder publico, na etapa 3.

3.3 Etapa 3 - Validacao de Mapas Causais

A validacdo dos aspectos mais frequentemente citados pela bibliografia estudada,

representado no mapa causal, foi realizada utilizando-se a metodologia estabelecida por Harris

(2009), adaptada por meio de questionario, cuja versdo completa esta disponivel no apéndice

A, do presente estudo, e visa:

1. Identificar os fatores relacionados a decadéncia das areas centrais das cidades;

2. Detectar os fatores que poderiam contribuir para recolocagcdo competitiva das areas

centrais das cidades;

3. Verificar a necessidade de inclusdo de fatores no mapa causal gerado pela pesquisa

bibliografica;

4. Validar a permanéncia da lista de fatores identificados na pesquisa bibliogréfica;

5. Indicar os aspectos mais relevantes para a competitividade das areas centrais;

6. Caracterizar a influéncia dos aspectos competitivos das areas centrais das cidades,

identificados na pesquisa bibliografica.

O questionario foi aplicado a um conjunto de 10 peritos pertencentes ao poder publico,

entre 0 més de outubro de 2020 e janeiro de 2021, com ampla experiéncia nas temaéticas de

planejamento urbano e tributaria, cujos perfis estdo expostos no quadro 10. Em suas abordagens,

0s entrevistados, ao responderem o questionario, utilizaram - em sua maioria - o Centro da

cidade de Fortaleza, capital do estado do Ceard, no Brasil, como referéncia para as suas analises,

pela sua proximidade de conhecimento.

Quadro 10 — Perfil dos especialistas entrevistados

Identificacdo

Perfil dos especialistas entrevistados

Especialista 1 (E1)

Servidor publico, nivel superior, 42 anos de experiéncia em gestdo publica no
desenvolvimento urbano, parcelamento, uso e ocupacao do solo, planejamento urbano
e meio ambiente.

Especialista 2 (E2)

Servidor publico, nivel superior, com mestrado e especializagdo, 20 anos de
experiéncia na area de captacdo de recursos internacionais para o setor publico e
também na &rea de planejamento urbano e regional.

Especialista 3 (E3)

Servidor publico, nivel superior com especializacdo, 11 anos de experiéncia na
definigdo de regras de negdcios nas areas de cadastros urbanos e tributarios, construcéo
de bases de dados cadastrais imobiliarios, fiscais, tributarios, cartograficos, urbanos e
ambientais.

Especialista 4 (E4)

Servidor publico, nivel superior, 41 anos de experiéncia em desenvolvimento urbano,
planejamento urbano, parcelamento do solo e meio ambiente.

Especialista 5 (E5)

Servidor publico, nivel superior, com mestrado, 10 anos de experiéncia em
desenvolvimento urbano, Operacéo Urbana Consorciada (OUC) e na coordenacédo de
projetos de arquitetura e urbanismo.
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Identificacdo Perfil dos especialistas entrevistados

Especialista 6 (E6) Servidor publico, nivel superior, com especializagdo, 40 anos de experiéncia nas areas
de arquitetura por meio do controle urbano e do urbanismo através do planejamento
urbano.

Especialista 7 (E7) Servidor publico, nivel superior, com mestrado, 17 anos de experiéncia em urbanismo,

arquitetura, controle urbano, planejamento urbano, parcelamento do solo, meio
ambiente e patriménio histérico.

Especialista 8 (E8) Servidor publico, nivel superior, com doutorado, mestrado e especializagdo, 15 anos
de experiéncia na area de planejamento urbano e regional, planos diretores, planos de
desenvolvimento local e regional, projetos urbanisticos e gestdo urbana.
Especialista 9 (E9) Servidor publico, nivel superior, 28 anos de experiéncia em gestdo publica, direito
urbano e ambiental.

Especialista 10 (E10) | Servidor publico, nivel superior, com especializacdo, 48 anos de experiéncia em gestao
publica, patriménio histérico e cultural, planejamento local e desenvolvimento
regional.

Fonte: Elaborado pelo autor (2020).

No processo de compilacéo e estratificacdo das analises dos especialistas entrevistados,
cada questdo deu origem a uma tabela, e no decorrer da validacdo dos fatores constantes na
figura 10, constatou-se que as analises dos especialistas iam além, abordando novos aspectos,
como também os associados as vantagens e desvantagens competitivas, mudanca do papel e
responsabilidades do governo, constantes no quadro 5, passando todos eles a fazerem parte da
estratificacdo para a construcao das tabelas de validacéo e resultados da pesquisa.

Os itens 1 ao 5 correspondem as tabelas 19 a 23, composta pela analise do especialista
e pela identificacdo dos fatores constantes em suas respectivas falas, relacionando-os a cada um
dos itens em questdo, construidas a partir dos apéndices B a F.

No item 6, correlato as tabelas 24 a 32 e oriundas dos apéndices G a N, para além disso,
foram apontados os aspectos abordados pelos especialistas e a sua influéncia (negativa, positiva
Ou neutra) a competitividade das areas centrais.

Os quantitativos apresentados nas tabelas 19 a 32 correspondem ao nimero de citacGes
estratificadas na exposicdo dos entrevistados e, quando constatada mais de uma incidéncia de
tipologia de aspecto nas falas dos especialistas, considerou-se o uso de todas estas,
contabilizando as suas mdaltiplas ocorréncias de citagdes. Portanto, 0s nimeros representam a
intensidade de citagdes constantes nas abordagens dos especialistas acerca de cada item

constante no questionario.

3.4 Etapa4 - Andlise da Validagao e Elaboracéo do Mapa Causal Final

A anélise usada neste estudo tem como objetivo a verificacdo da relagdo entre 0s
métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos relacionados a
competitividade do centro da cidade levantados por Michael Porter (1995a, 1997) em sua teoria,

por meio do método estabelecido por Harris (2009), adaptado ao presente contexto. As etapas
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da anélise séo definidas a seguir:

1. Identificar as fontes de competitividade para a &rea central: as fontes de
competitividade correspondem aos aspectos identificados pela pesquisa bibliogréfica;

2. Avaliar a importancia relativa de cada aspecto: a atribuicdo de ponderacdes foi
realizada com base nos quantitativos resultantes da estratificacdo dos aspectos
apontados pelos especialistas como mais relevantes para recolocagdo competitiva das
areas centrais das cidades;

3. Avaliar o perfil de competitividade da area central, em cada aspecto: uma escala
de pontuacdo € usada para avaliar o perfil da competitividade da area central,
pontuando a competitividade de 1 a 5, para cada aspecto. Nesse caso, 1 indica baixa
competitividade, 5 alta competitividade, 3 competitividade média (na experiéncia dos
especialistas), enquanto 2 e 4 sdo pontos intermediarios.

4. Aplicar as ponderacOes da etapa 2 para calcular a pontuacéo de competitividade
ponderada: essa etapa envolve o célculo de uma pontuacgdo de competitividade média
ponderada da érea central, aplicando as ponderacdes da etapa 2 a pontuacdo bruta da
etapa 3.

5. Elaborar o mapa causal final exibindo o resultado final da validacdo dos
especialistas: essa etapa consolida as contribui¢cdes dos especialistas no processo de
validacdo, representada visualmente pelo mapa causal final.

Durante o processo de validacdo do mapa causal por especialistas do poder publico,
atentou-se para as ameacas a validade externa, apontadas por Hansen e Tummers (2020), que
demonstram a importancia de saber a quantidade de interesse. Além disso, a validade externa
pode ndo permitir que os experimentadores de campo infiram na escalabilidade do projeto
devido as idiossincrasias dos participantes ou a problemas de implementacdo. Simplificando: o
contexto pode ser importante.

Durante o processo de validagdo, procurou-se superar as ameagas ao Se entrevistar
especialistas com conhecimento e experiéncia na tematica de desenvolvimento urbano e

tributario, mas, sem interesse de beneficios pessoais relacionados aos resultados da pesquisa.

3.5 As Limitacdes do Método de Mapas Causais

As limitagdes do método de Mapas Causais apontadas por Hwang e Lin (1987),
correspondem a:

e Falta de sinceridade: se um tomador de decisdo ¢é fortemente constrangido a manter

suas afirmacOes e agOes consistentes entre si, ele pode ndo apenas monitorar suas
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afirmacdes (para manté-las sinceras), mas também pode monitorar suas ac¢des (para
manté-las consistentes com suas assercoes);

e Custo: cada um dos dois métodos diferentes de derivar mapas cognitivos possui
fatores diferentes que determinam a quantidade de tempo necesséria;

e Materiais de origem: as limitacGes no uso do mapa cognitivo para pesquisa e previsao
surgem da disponibilidade limitada de materiais de origem nos quais 0s mapas podem
ser baseados;

e Flexibilidade: um mapa cognitivo pode representar a estrutura de causa-efeito de um
argumento, ndo importa quantos conceitos e relacionamentos existam no argumento;

e Medicdo quantitativa: a falta de quantificacdo €, em primeiro lugar, uma limitacdo
na abordagem de mapeamento cognitivo. A razdo € que, sem conhecer as magnitudes
das ligacdes, ndo ha garantia de que se possa inferir até o sinal do efeito total de um
ponto em outro.

No intuito de mitigar as limitacbes apontadas, utilizou-se artigos cientificos com
reconhecido valor intelectual para a formulacdo do mapa causal, representado pela figura 12 e
apresentado para validacdo dos especialistas. A aplicacdo do questionario e a entrevista
possibilitaram ao entrevistado o aprofundamento da sua analise, ao complementar informacGes
e rever suas andlises; associado a isso, estabeleceu-se a intensidade da influéncia dos fatores,
por meio da estratificacdo das analises dos especialistas, permitindo verificar os fatores mais

abordados, suas relacdes entre si, e com a competitividade das areas centrais.

4 RESULTADOS

Esta secdo apresenta, inicialmente, a compilacdo dos fatores oriundos das analises dos
especialistas quanto a decadéncia das areas centrais das cidades e os fatores que poderiam
contribuir para sua recolocacdo competitiva. Na sequéncia, expde-se a validacdo do mapa
causal, verificando-se a necessidade de inclusdo ou exclusdo dos fatores apontados pela
pesquisa bibliografica. Por conseguinte, sdo indicados os aspectos mais relevantes para a
competitividade das areas centrais das cidades e a caracterizacao da influéncia da composicao

do mapa causal. Por fim, sdo apresentados os resultados e a discusséo dos achados do estudo.

4.1 Apresentacgéo dos resultados

O primeiro ponto a se ressaltar nas informacgdes constantes na tabela 19 é a auséncia da

associacdo dos impostos como um dos fatores propulsores da decadéncia das areas centrais,
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que na opinido dos especialistas foi impulsionada por fatores ligados as mudancas de uso do

solo (11), ou seja, a troca gradual do uso residencial e misto (residencial e comercial) para o

uso apenas comercial. Soma-se a isso 0 aparecimento de novas centralidades (9) advindas, em

boa parte, do surgimento dos shoppings centers (9), que passaram a reunir as lojas existentes

no centro, mas, numa nova proposta reunindo numa sé edificagdo conforto, servicos, compras,

lazer e seguranca.

Tabela 19— Sintese dos fatores abordados pelos especialistas como relacionados a decadéncia das areas centrais

das cidades

Aspectos relacionados a decadéncia das areas centrais

Citacgdes

Demais aspectos apontados pelos especialistas

71

Mudangas de uso do solo

(I
[EEY

Surgimento dos shoppings centers

Surgimento de novas centralidades

Retirada dos equipamentos publicos

Falta de renovagéo construtiva

Depreciagéo dos tipos de atividades

Retirada dos equipamentos privados

Manutencao da vitalidade econdmica

Qualidade e manutencéao do espaco publico

Problemas de regularizacéo fundiaria

Baixa densidade construtiva

Deficiéncia de politicas publicas de incentivo a preservacgao do patrimonio histdrico e arquitetdnico

Valorizacdo da orla maritima

Auséncia de atividades no periodo noturno

RPIPINWWW|h|lOIT|O|(N|N|(O©|©

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econdémica

[EEN
[EEN

Investimento em infraestrutura

w

Prevenc&o de crimes

[6)]

Limpeza ambiental

w

Expansdo Urbana

[EEN
[N

Uso do solo habitacional

Uso do solo comercial

Acessibilidade

Caminhabilidade

Proximidade e disponibilidade de transporte publico

Localizacédo estratégica

Volume de pessoas com alta renda

Infraestrutura de transporte implantada

Demanda do mercado local ndo atendida

Alta densidade populacional

Baixa renda média

Infraestrutura

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional

Custo do solo urbano

Limitacfes no tamanho dos lotes

Crime

Migragdo de negdcios

Custo da edificacdo

RPlwwwlw| & | DRI |RRINDNW|OlOI|O
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Aspectos relacionados a decadéncia das areas centrais Citagdes
Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e autorizages 1
Infraestrutura de logistica mal conservada 1
Investimentos e manutencgdo inadequados em infraestrutura retiram as vantagens advindas da 1
localizagdo estratégica

Intensidade do uso do solo 1
Densidade de pessoas 1

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Observa-se que nos fatores acima apontados, como nas extracdes textuais das entrevistas
dos peritos ilustradas na figura 13, o poder publico ainda néo se destaca como impulsionador
do processo de decadéncia da area central. No entanto, a retirada dos equipamentos publicos
(7) ligados aos poderes legislativo, executivo, judiciario e bancos publicos, como também a
retirada dos equipamentos privados (5), a exemplo das matrizes dos bancos privados,
agravaram a situacdo. Esses eventos levaram consigo os cidadaos atendidos por estes poderes
e institui¢Ges financeiras, bem como, 0s seus prestadores de servigo, promovendo o surgimento
de novas centralidades nos bairros periféricos onde eram implantados 0s novos centros
administrativos, desocupando gradualmente os prédios comerciais e reduzindo o fluxo de
pessoas que circulavam no centro, em busca destes servicos.

Figura 13 — Extracdes textuais das entrevistas dos peritos sobre os fatores relacionados a decadéncia das areas
centrais das cidades

“MUDANCA DE DINAMICA SOCIO-
ECONOMICA DA CIDADE: INDUCAD
DE OPORTUNIDADES IMOBILIARIAS
EM LOCAIS DE CONDICOES MAIS
“MODERNAS” COM OUTRAS

“UMA OUTRA COISA QUE ATRAPALHOU OS CENTROS DAS CIDADES,
E Al EU FALO, PRINCIPALMENTE, DO CASO DAS CIDADES MAIS
POBRES, COMO E O CASO DAS CIDADES NORDESTINAS, POR
EXEMPLO, E A SEGURANCA”, PORQUE? PORQUE A
MARGINALIDADE VAI JUSTAMENTE PARA ONDE TEM MOVIMENTO.

“ESSA QUESTAO DO TERRITORIO, DA DENSIDADE CONSTRUTIVA
NESTE TERRITORIO E AS MUDANCAS PROVOCADAS PELO PROPRIO
GOVERNO, PORQUE A MUDANCA DO SETOR INSTITUCIONAL FOI
UMA AGAO DE GOVERNO, FOI UMA DETERMINACAO DO
GOVERNO, QUE NAO SE PREOCUPAVA COM A DINAMICA DO

“SURGIMENTOS DE NOVAS
CENTRALIDADES COM
EQUIPAMENTOS ASSOCIADOS A
NOVOS PADROES DE CONSUMO,
COMO OS SHOPPINGS

TR (oA AR AL TAZ 0 CENIRO ‘“"”D‘“’E::L::::’T”N'“‘“’“ cgmf_.g'_ CENTRO, APENAS SE PREOCUPAVA EM INSTALAR A SUA SEDE EM
PERDER A SUA IMPORTANCIA £ O DESPRESTIGIO N x f ; ED""A‘?;E:L:‘:";“S:":;-I E[V'E:DD'E”T‘:::::H‘:;"E DESSEM
DAS ATIVIDADES QUE TEM NO CENTRO, aue . \\ \ “MUDANCA DE PADRED | ) / s .
TAMBSEM FORAM PARA OUTROS LOCAIS”. \ \\\ DE CONSUNO: (D""E'Rf'ﬂ / / g “As MUDANGAS DE USO EM DECORRENCIA DA
“NA MAIORIA DAS VEZES A DECADENCIA E MOTIVADA PELA PERCA  ™._ . \  DERUAXSHOPPING™. / _» PROPRIA DINAMICA POPULACIONAL FOI MUDANDO AS
DA ATRATIVIDADE, FUNCOES QUE ERAM PRIORITARIAS OU I ™ \ 7 / // ,// CARACTERISTICAS, FAZENDO UM COMPARATIVO.”.
EXCLUSIVAS DA ZONA CENTRAL PASSAM A SER DESEMPENHADAS A
POR OUTRAS REGIOES DA CIDADE, ESPECIALMENTE SE ESSAS // / “ENTAD, SAD TRES FATORES: A AUSENCIA DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS;
ATIVIDADES FOREM DE COMERCIO, SERVICO E INSTITUCIONAIS”, /.~ ATIVIDADES QUE MOVIMENTEM O SETOR NOTURNO, NAOD SG A RESIDENCIA,

A TRANSFORMACAO DE USO GERA CONSTRUGOES SIMPLES E
QUE TEM O FATOR DE DECADENCIA DOS SERVICOS URBANOS.
QUE AJUDA A DETERIORAR O ASPECTO VISUAL DA AREA
CENTRAL DA CIDADE, PORQUE O PUBLICO PASSA A SER UM
PUBLICO COM OUTRO GRAU DE EXIGENCIA.

“PRIMEIRO E PRINCIPAL E A ESTRUTURA FUNDIARIA, SAO ;"
AREAS QUE ENVELHECERAM E, EM GERAL AS CIDADES NASCEM
DAS AREAS CENTRAIS, INDEPENDENTE DA VOCACAO
E(DNﬁMICA, AS CIDADES SURGIRAM DESSAS AREAS CENTRAIS
E O MAIS COMPLICADO E A ESTRUTURA FUNDIARIA”. ;
»
"AREAS CENTRAIS ANTIGAS AINDA GUARDAM TRACOS TEMPORAIS,
E SUAS INFRAESTRUTURAS, QUE NO PASSADO REPRESENTAVAM
GRANDES APORTES, HOJE SA0 RESTRITIVOS, E AINDA AGREGAM
MAIOR CUSTO PARA INSTALACAO, ALEM DA DIFICULDADE DE
ENQUADRAMENTO AS NOVAS LEGISLA;ﬁ[E QUE TORNAM ESTAS
AREAS INADEQUADAS, CONTRIBUINDO PARA REDIRECIONAMENTO

P
DE INVESTIMENTOS EM NOVAS AREAS”. FUNDIARIA".

J “PRIMEIRO O FATOR DE DESVALORIZACAO
/DO CENTRO E A DESVALORIZAGAD PELA ATIVIDADE,
QUE ELA FOI CAINDO DE VALOR, A EXPERIENCIA
CENTRO FOI CAINDO PARA O CIDADAO E ESSE VALOR
FOI CAINDO DE FORMA CONCRETA AO SE FOCAR NO
IMOVEL E, PARA ALEM DESSE VALOR DO IMOVEL QUE
SE DESVALORIZA, QUE NAO POSSUI AS
INFRAESTRUTURAS NOVAS, AS INOVAGOES DA
TECNOLOGIA, DAS ENGENHARIAS, DA ARQUITETURA
E DE TUDO, TEM A QUESTAO DE REGULARIZACAO

-“/{/ MAS, OUTRAS ATIVIDADES; COM A QUALIDADE ESPACIAL DE SEGURANCA,
S+ ESPECIALMENTE, OS ESPACOS PUBLICOS. (...) E A RESIDENCIA £ ESSE PONTO
QUE ENVOLVE TUDO, PORQUE SE ESSAS ATIVIDADES ACONTECEREM E SE
TIVER PROXIMO DA MINHA REALIDADE ME DESLOCO PARA LA, PORQUE SE
NAO ESTIVER PERTO DA MINHA REALIDADE, NAO ME DESLOCO”.

\ “TupO ERA NO CENTRO, E Ai ESSES EQUIPAMENTOS FORAM SAINDO
\_ DO CENTRO, E Al ACONTECEU A DECADENCIA. O QUE FICOU NO CENTRO,
HOJE, DE ANIMACAQ ECONOMICA, INCLUSIVE, E PRINCIPALMENTE
ECONOMICA? E O COMERCIO POPULAR. (...) ENTAO, O QUE ACONTECE
COM 0 CENTRO PARA ELES PERDEREM A IMPORTANCIA E
PRINCIPALMENTE IS50: O ESVAZIAMENTO DAS FUNCOES ORIGINAIS”,

q
“QUANTO AOS FATORES QUE DESENCADEARAM A DECADENCIA DAS AREAS
CENTRAIS HOUVE O ESVAZIAMENTO DO USO RESIDENCIAL, QUE HOJE QUASE
NAO EXISTE, A NIVEL DE FORTALEZA PELO MENOS A FI.INQ‘.KD ADMINISTRATIVA
DO PODER PUBLICO QUE PRATICAMENTE SAIU TODA, O SURGIMENTO DOS
OUTROS POLOS DE ATRACAO NAS PERIFERIAS, QUE SE ENTENDO COMO POLOS DE
SERVICOS, SHOPPINGS, DE COMERCIO E SERVICO, QUE SURGIRAM PELA CIDADE".

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Com o esvaziamento das edificacOes na area central, d&-se inicio ao processo de falta de

renovacdo construtiva (7), ou seja, enquanto os prédios do centro envelhecem, as novas
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construcdes passaram a ocorrer nas centralidades dos bairros periféricos associando-se a
expansdo urbana, tanto para o uso do solo habitacional (6), como para o comercial (5). Nestas
areas, os incorporadores ndo se deparam com problemas de regularizacdo fundiaria (3),
limitacGes de tamanhos de lotes (3) e legislacOes restritivas, que geraram baixa densidade
construtiva (3). A expansdo urbana também gerou fluxo e distdncias maiores a serem
percorridas pelos moradores dos bairros periféricos, dando origem a congestionamentos
ocasionados pela capacidade inadequada da infraestrutura vidria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede logistica regional (4).

Soma-se a tudo isso, a permanéncia do fluxo de pessoas de baixa renda média (3) usuarias
do transporte publico, cujo centro é o principal ponto de conexdo, culminando na depreciacao
dos tipos de atividade (6) e transformando o centro em um espaco de venda de produtos e
servicos para um publico de menor poder aquisitivo, mas ndo obstante de conseguir a
manutencdo da sua vitalidade econémica (4).

O centro esvaziado do uso do solo residencial, com um nimero cada vez maior de prédios
comerciais vagos e envelhecidos, qualidade e manutencéo do espaco publico (3) prejudicados
pelos problemas de limpeza ambiental (3) e caminhabilidade oriundos das ocupacdes
irregulares, com ruas desertas apds o horario comercial, tornou-se um terreno fértil para o
crescimento da inseguranca dos seus usudrios e lojistas, impelindo a migracéo de negdcios (3)
e a necessidade de politicas publicas de prevencao de crimes (5).

O poder publico possui um papel determinante na recolocacdo competitiva das areas
centrais, como pode-se verificar na tabela 20 e em algumas das opinides dos especialistas
ilustradas na figura 14, sendo ele o principal impulsionador de mudancas, por meio de politicas
publicas de estado, que estariam desassociadas as mudancas de gestdo relacionadas a politica,

sinalizando estabilidade juridica e econémica ao setor produtivo.

Tabela 20 — Sintese dos fatores abordados pelos especialistas que poderiam contribuir para recolocacgao
competitiva das areas centrais das cidades

Aspectos relacionados a recolocacao competitiva das areas centrais das cidades Citacdes
Demais aspectos apontados pelos especialistas 27
Qualificacdo dos tipos de atividades 6
Qualidade e manutenc&o do espaco publico

Politica Publica de valorizagdo da cultura associada ao lazer

Alinhamento da legislacéo tributéria as novas transa¢fes comerciais estabelecidas nas redes
sociais e aplicativos

Auséncia de atividades no periodo noturno
Impactos das transagdes comerciais nas redes sociais na arrecadacao dos impostos publicos
Mudancas de uso do solo

Deficiéncia de politicas publicas de incentivo a preservacao do patriménio histoérico e
arquitetdnico

N|w|Oo1
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Aspectos relacionados a recolocacédo competitiva das areas centrais das cidades Citacdes
Depreciacdo dos tipos de atividades 1
Politica Publica de incluséo social para a populagéo em situacéo de rua 1
Retorno dos equipamentos publicos 1
Transparéncia e divulgacdo das regras, permissdes e regulamentos governamentais 1
Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica 18
Investimento em infraestrutura 7
Limpeza ambiental 5
Investimento em parceria com a iniciativa privada na melhoria da qualidade da formagéo 1
profissional

Aquisicéo e desenvolvimento do solo urbano 5
Intensidade do uso do solo 15
Densidade de pessoas 9
Densidade de negdcios 6
Acessibilidade 13
Caminhabilidade 8
Proximidade e disponibilidade de transporte publico 2
Reduc&o de deslocamento residéncia-trabalho 2
Oferta de estacionamento 1
Impostos 12
Uso do solo para financiamento dos servigos publicos 4
Imposto predial 2
Impostos sobre aluguel do solo 2
Impostos sobre o valor de solo 2
Impostos sobre propriedade e melhorias 2
Localizacdo estratégica 9
Densidade de negocios 6
Infraestrutura de transporte implantada 2
Conectividade légica existente 1
Promover a desregulamentacéo e aumentar o valor econdmico do centro da cidade como 6
local de negdcios

Simplificagdo do licenciamento da edificacdo 2
Eliminac&o de regulacBes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspe¢des, e demais 4
aprovagdes, otimizando as construgdes

Infraestrutura 4
Planejamento em mobilidade de bens e cargas 4
Informalidade 4
Informalidade na moradia 1
Informalidade no trabalho 3
NuUmero de regras, permissfes e regulamentos governamentais 3
Municipal 3
Regulamentacdes 3
NUmero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, estadual e 3
municipal

Custo do solo urbano 2
LimitacBes no tamanho dos lotes 1
Custo de unificacdo de lotes 1
Auséncia de funciondrios qualificados 2
Baixo nivel educacional 1
Baixa qualificacio de méo de obra 1
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Aspectos relacionados a recolocacédo competitiva das areas centrais das cidades Citacdes
Alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro 2
desempenho econémico

Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos publicos para a 2

seguranca, limpeza ambiental e demais investimentos necessarios para melhorar o ambiente de
negadcios
Zoneamento
Zonas de incentivo
Integracdo com clusters regionais
Investimentos em infraestrutura
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

NININ[N

Estas politicas pablicas poderiam ser divididas em duas tipologias. A primeira estabelece-
se através de parcerias entre 0s governos e a iniciativa privada, onde a intensidade do uso do
solo gerada pelo aumento da densidade de pessoas (9) e de negocios (6) possibilita o
financiamento dos servigos publicos (4), como a limpeza ambiental (5), o investimento em

infraestrutura (7) e a aquisicdo e desenvolvimento do solo urbano (5).

Figura 14 —Extragdes textuais das entrevistas dos peritos sobre quais fatores poderiam contribuir para recolocacao
competitiva das &reas centrais das cidades

“ENTAO, EU ACHO QUE COMEGA PELA HABITAGAO. “PRIMEIRO, A ATRACAD DAS ATIVIDADES “INCENTIVO A MORADIA POPULAR EM PREDIOS ABANDONADOS;
‘COMECANDO PELA HABITACAO, AS OUTRAS DUAS, ENVOLVIDAS ECONOMICAS, COMO? ATRAVES DA LEGISLACAO ESTIMULO AS PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS PARA REQUALIFICAGAO/
DIRETAMENTE, QUE SAO O COMERCIO E O SERVICO, QUE JA URBANA MENOS RESTRITIVA E, 1SSO E O QUE FAZ AS RESIGNIFICAGAD DE AREAS, ADOTANDO PROJETOS DE INTERVENGAQ
TEM NO CENTRO, ELES MELHORARIAM, SE APERFEICOARIAM. PESSOAS INVESTIREM. PORQUE SO SE DESEJA MORAR 4 CONTEXTUALIZADA; IMPLANTAR UM SISTEMA DE TRANSPORTE
() ENTAO, E HABITAGAO, SERVICOS CONTINUOS COMO O . NO CENTRO SE HOUVER EMPREGO NO CENTRO. E POR / PUOBLICO EFICIENTE A E ADAPTADO AO PADRAD DE USUARIOS;
SERVICO EDUCACIONAL E FAZER DAS AREAS DE LAZER E A QUE NAO SE MORA NO CENTRO, HOJE, SE HA J:" ESTIMULAR A INSTALAGAO DE NEGOCIOS RELACIONADOS A
CULTURA QUE TEM NO CENTRO UM PROJETO DE ATRATIVIDADE \ EMPREGO NO CENTRO? PORQUE A LEGISLAGAO NAO ’,-" ECONOMIA CRIATIVA",
PARA A CIDADE COMO UM TODO. ALIAR ESSE CENARIO QUE \ PERMITE, NA MAIORIA DAS CIDADES, QUE AS /
TEM LA COM O CENARIO DA ORIGEM DA CIDADE”, UNIDADES COMPACTAS EXISTAM, QUE HAIA UMA / “PLANEJAMENTO URBANO NO AMBITO MACRO ECONOMICO, ALIADO
FLEXIBILIDADE DE RETROFIT. / AO ACOMPANHAMENTO DAS LEGISLACOES DA CIDADE, REFORCANDO
“INVESTIR EM PROJETOS URBANOS PUBLICOS, MESMO QUE \ ‘,‘ A INSERCAO DA LEGISLAGAO TRIBUTARIA, QUE INTEGRE CADA VEZ
PONTUAIS, PARA ATRAIR A INICIATIVA PRIVADA, CRIANDO UMA ",f MAIS OS ASPECTOS ECONOMICOS, SOCIAIS E AMBIENTAIS AQ USO DO
NOVA MARCA PARA A AREA CENTRAL A EXEMPLO DO PORTO ' SOLO URBANO".

DIGITAL EM RECIFE; INCENTIVAR © USO RESIDENCIAL ~ \ / /
MULTIFAMILIAR, FLEXIBILIZANDO A LEGISLACAO URBANA; . RECOLOCACAO COMPETITIVA /

INCENTIVOS FISCAIS POR TEMPO DETERMINADO”.
DAS AREAS CENTRAIS

“PARA TORNAR O CENTRO NOVAMENTE COMPETITIVO TERIA QUE
TER O RETORNO DA FUNGAO ADMINISTRATIVA PUBLICA PARA O
CENTRO, INCENTIVO AO USO RESIDENCIAL, OU SEJA, ADENSAR COM

a . HABITAGAO. O USO MISTO TAMBEM PODERIA SER INCENTIVADO",
Houg, NO BRASIL, O SISTEMA TRIBUTARIO, QUE IMPORTA

MUITO PARA OS ESTADOS E PARA AS CIDADES, HA UMA FORMA “NA MINHA OPINIAO HA COISAS QUE PODEM FUNCIONAR NO
DE TRIBUTAR QUE E COMPLETAMENTE DESCONECTADA COM A

/ / /f "‘.\ “, CENTRO, POR EXEMPLO: O IPTU (IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE
REALIDADE DE HOJE. POR EXEMPLO: QUAL O MAIOR SHOPPING ,-’f / 'O SEGUNDO PONTO E QUE A LEGISLACAO TEM \ PREDIAL E TERRITORIAL URBANA) PROGRESSIVO NO TEMPO

/

DO BRASIL? HOJE, E O APLICATIVO INSTAGRAM. E AS CIDADES / | QUE SER MUITO FLEXIVEL, E SER CRIADO TAMBEM | APLICADO, PRINCIPALMENTE, NOS ESTACIONAMENTOS TIPO CURRAL”.
ESTAO PERDENDO MUITO COM 1SS0, E VEIO QUE O BRASIL NAD / J,!' ATRIBUTOS QUE FAVOREGAM O CENTRO, COMO O \.‘.
ESTA PENSANDO NESSA FORMA DE COMO TRIBUTAR 1550, NEM /’ / WI-FI GRATUITO, UM POLO TECNOLOGICO, E EU \ “UMA DELAS E A REQUALIFICAGAO DO ESPAGO PUBLICO, A
TENHO CONHECIMENTO QUE EXISTE". / NAO FALO EM INCENTIVOS FISCAIS, POIS, NAO ‘-‘,‘ QUALIDADE DOS ESPAGOS PUBLICOS. EU ACHO QUE A QUALIDADE
CREIO QUE INCENTIVO FISCAL SEJA A MELHOR \\.‘ DOS ESPACOS PUBLICOS PENSANDO NA UTILIZACAO DELES NA PARTE
“Os DOIS FATORES MAIS SIGNIFICATIVOS € A QUESTAO DA COISA, MAS, E POSSIVEL TER ATE UM INCENTIVO \ NOTURNA E, DIURNA, MAS, COMO A DIURNA VOCE TEM MUITO
MOBILIDADE E A QUESTAO DO TRATAMENTO DOS ESPACOS FISCAL PARA UM GRANDE INVESTIMENTO, POR \\. COMERCIO, QUE AINDA E MUITO CARACTERISTICO DOS CENTROS
PUBLICOS, AS CONDICOES DE ACESSIBILIDADE, DO CAMINHAR / EXEMPLO, ISENTAR TODOS NO CENTRO DO . AQUELE COMERCIO PESADO DO DIA, EU ACHO QUE ELE MORREU
NO CENTRO DA CIDADE. ISSO E DETERMINANTE". / PAGAMENTO DE IPTU (IMPOSTO SOBRE A PELA FALTA DE RESIDENCIAS E PELA FALTA DESSES ESPACOS PUBLICOS
/ PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA), ESTAREM PREPARADOS PARA A PARTE NOTURNA, NA ILUMINAGAO,
“A ATRATIVIDADE DE USOS, A INFRAESTRUTURA IMPLANTADA, J.’. NAO SEI SE SERIA IMPORTANTE, ACHO QUE O NA SEGURANCA E, ASSIM EU ACHO QUE TAMBEM A FALTA DE UM
0S SERVICOS, A LOCALIZAGAO ESTRATEGICA E A CONECTIVIDADE v MELHOR SERIA PROPORCIONAR O WI-FI GRATUITO INCENTIVO OU ALGUM PLANO PARA QUE ATIVIDADES NOTURNAS
COM AS DIVERSAS AREAS DA CIDADE”, NO CENTRO". PUDESSEM ESTAR PROXIMAS DESSES ESPACOS PUBLICOS”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

A segunda baseia-se na atualizacdo das regulamentagdes, numero de regras, permissdes
e regulamentos (3), principalmente das normas sob a responsabilidade do municipio (3) visando
a eliminacdo de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspecdes, e demais
aprovacoes, otimizando as construgdes (4), norteadas pelo planejamento em mobilidade de bens

e cargas (4) que faz uso da infraestrutura implantada.



118

Em ambas as tipologias das politicas publicas, se faz necessario a aplicacdo dos
instrumentos legais urbanisticos associados as questdes econdmicas e tributarias, sendo que na
ordem, uma visa a transformag&o do ambiente fisico da area central incrementando a qualidade
e manutencéo do espaco publico (5), e da caminhabilidade (8) no centro criando ambiéncia para
o surgimento de politicas publicas de valorizacdo da cultura associada ao lazer (3), enquanto a
outra direciona-se para recolocacdo econémica do centro como local de negdcios,
possibilitando a qualificagdo dos tipos de atividades (6) e a reducdo da informalidade no
trabalho (3).

Ja os impostos (12) ndo foram diretamente associados as origens da decadéncia das areas
centrais, eles sdo apontados como uma das possiveis solugdes para sua recolocacdo competitiva,
quer seja pela aplicacdo de incentivos para algumas areas do centro, para determinados tipos de
atividades e por um periodo especifico, como também pela retirada desses incentivos nas
atividades associadas a especulacdo imobilidria, com baixo impacto econdmico-social,
depreciadoras da urbanidade do centro, a exemplo dos estacionamentos do tipo curral.

Quanto a validagdo do mapa causal, representado na figura 12, houve a indicacdo da
auséncia de aspectos, relacionados na tabela 21, na figura 15 e na figura 13. Nota-se que as
analises dos especialistas focam em trés pontos que coocorrem entre si, sendo eles: patriménio
historico e cultural; instrumentos urbanisticos associados aos incentivos fiscais, que visam o
crescimento econdmico, a qualificacdo e a manutencgdo do espaco publico, associada a incluséo
socioeconémica e ao apoio social aos vulneraveis que povoam o centro; e uso da tecnologia

concatenando a governanca, a seguranca e a reducdo do tempo e do custo do licenciamento.

Tabela 21— Sintese dos aspectos relacionados a inclusdo de novos itens ao esquema sobre a competitividade das
areas centrais das cidades

Aspectos relacionados a inclusdo de novos itens ao esquema Citagdes
Demais aspectos apontados pelos especialistas 21
Deficiéncia de politicas pablicas de incentivo a preservacéo do patriménio histdrico e arquitetdnico
Politica Pablica de valorizagdo da cultura associada ao lazer

Qualidade e manutengédo do espago publico

Manutencdo da vitalidade econdmica

Uso da tecnologia

Auséncia de atividades no periodo noturno

Depreciacdo dos tipos de atividades

Governanca da estrutura do Centro

Politica Publica de apoio social

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econdémica

Investimento em infraestrutura

Prevenc&o de crimes

Limpeza ambiental

Aquisicdo e desenvolvimento do solo urbano

PRI (RPINDNWOTOT

[EN
(o)

R R
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Aspectos relacionados a inclusédo de novos itens ao esquema

Citagdes

Impostos

16

Uso do solo para financiamento dos servigos pablicos

Imposto predial

Impostos sobre aluguel do solo

Impostos sobre o valor de solo

Impostos sobre propriedade e melhorias

WW w w|~

Intensidade do uso do solo

Densidade de pessoas

Densidade de negdcios

Localizacdo estratégica

=
o

Densidade de negdcios

Infraestrutura de transporte implantada

Conectividade l6gica existente

Zoneamento

Zonas de incentivo

Acessibilidade

Caminhabilidade

Regulamentagdes

Numero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, estadual e
municipal

O[O, |IN|(N

Informalidade

Informalidade no trabalho

NUmero de regras, permissoes e regulamentos governamentais

Municipal

Crime

Reducéo das horas de funcionamento

Migragdo de negdcios

Infraestrutura

Planejamento em mobilidades de bens e cargas

Alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro desempenho
econdmico

RN NDfw OOV

Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos publicos para a seguranca,
limpeza ambiental e demais investimentos necessarios para melhorar o ambiente de neg6cios

[EEN

Integracdo com clusters regionais

Investimentos em tecnologia

Demanda do mercado local ndo atendida

Alta densidade populacional

Promover a desregulamentacao e aumentar o valor econdmico do centro da cidade como local
de negdcios

Rk R|R-

Simplificacdo do licenciamento da edificacéo

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Primeiramente, vale salientar que as areas centrais, no Brasil, em sua grande maioria

constituem o nascedouro das cidades, possuindo espacgos publicos e edificagcdes com relevante

valor historico e cultural sendo, portanto, uma das suas mais importantes potencialidades.

Apesar disso, as areas centrais possuem uma deficiéncia de politicas publicas de incentivo a

preservacdo do patrimdnio historico e arquitetdnico (6), mesmo quando esses equipamentos,

por suas caracteristicas construtivas, necessitam de manutencéo constante.
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Figura 15 — Extragdes textuais das entrevistas dos peritos sobre outros aspectos que deveriam ser incluidos ao
esquema e como eles poderiam influenciar na competitividade das areas centrais das cidades
“SENTI FALTA DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA AS

' DPERA(;GES CONSORCIADAS, IMPOSTO PROGRESSIVO, OU SEJA, 05
INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE”,

“FAZER AS ROTAS ALTERNATIVAS, FAZER AS
ATRATIVIDADES. PORQUE VOCE VAI POR EXEMPLO NA
FEIRA DA RUA JOSE AVELINO E SABE QUE ENCONTRA

PELO MENOS UM LUGAR PARA ANDAR. MAS, VOCE
JA PENSOU SE TIVESSE ESSE GRANDE COMERCIO, NO
CENTRO, UMA VEZ POR SEMANA OU DUAS? ONDE
VOCE PUDESSE ANDAR, SENTAR-SE, PUDESSE TOMAR

“A SEGURANCA POR MONITORAMENTO, O QUE JA TEM MUITO NO
CENTRO, TEM CAMERAS, MAS, SE VOCE FIZESSE O CENTRO TODO.
EU ACHO QUE ESSA SEGURANGA, ESSE MONITORAMENTO MAIS
TECNOLOGICO, EU ACHO QUE SERIA UMA CONDIGAO BOA”.

>

“/O VALOR DO LUGAR, EM PARTE ESTA DESCRITO NA INTENSIDADE
DE USO DO SOLO, CONTUDO, ACRESCENTARIA OS ASPECTOS
PROPRIOS DAS AREAS CENTRAIS, COMO PREDIOS HISTORICOS QUE
POSSUEM VALOR CULTURAL E PROPORCIONAM UMA

“A SEGUNDA COISA E O DESENHO URBANO, QUE ENVOLVE \
ACESSIBILIDADE, MAS, QUE ENVOLVE VOCE ANDAR NO CENTRO E

TER UM CANTO PARA SENTAR-SE, TER UMA LIXEIRA, TER UM » \
PROGRAMA DE CONSCIENTIZAGAO, DE CONSERVAGAO E LIMPEZA DO\
CENTRO". \

UM SUCO E FAZER AS COMPRAS DO COMERCIO
POPULAR TAMBEM”.

“ASPECTOS CULTURAIS RELACIONADOS AO PATRIMONIO HISTORICO
E ESPACOS DE USO PUBLICO (PARQUES E PRACAS) EQUIPAMENTOS .
CULTURAIS (ATELIERS, TEATROS, CINEMAS, MUSEUS)”. \. A

“A PARTE DE COMUNICAGAO VISUAL, QUE E PESSIMA. A OCUPACAO

DAS CALCADAS PELOS CAMELOS DO COMERCIO INFORMAL. SE TUDO .~

1SS0 FOSSE RESOLVIDO, SERIA MUITO MAIS ATRAENTE A GENTE IR
PARA O CENTRO".

DAS AREAS CENTRAIS

“NAQ VI A PARTE DO LICENCIAMENTO, DE
TECNOLOGIA OU GOVERNANGA. SENTI FALTA DA
‘GOVERNANCA, PORQUE PODE-SE SE TER NO CENTRO
UMA ESFERA, QUE A CDL (CAMARA DE DIRIGENTES
LOJISTAS) FAZ MUITO, MAS, ELA NAO E 56 DO
CENTRO, E DOS LOJISTAS. SERIA UMA GOVERNANCA,
QUE NAO SERIA ADMINISTRATIVA PUBLICA, SERIA
UMA GOVERNANCA DA ESTRUTURA DO CENTRO,

“0 QUE 0 CENTRO NAO TEM E QUE TEVE, ERA UMA LEI DE ISENCAO

DE IMPOSTOS, PARA QUEM RECUPERASSE AS SUAS FACHADAS, AS

QUE FOSSEM DE MAIOR INTERESSE DO PATRIMONIO HISTORICO,

PARA QUEM INVESTISSE EM OCUPAR IMOVEIS VAZIOS". I

/]

“O ASPECTO DO APOIO SOCIAL E DA SEGURANGA PUBLICA™.  * |
“UM OUTRO ASPECTO SERIA AS TARIFAS, PORQUE AQUI ESTAO

REPRESENTADOS OS IMPOSTOS, MAS AS TARIFAS SERVICOS PODEM PARA OPERACIONALIZAR, GERIR NEGOCIOS E PARA

SER TRABALHADOS JUNTOS AS COMPANHIAS DE SERVICOS ‘." INTEGRAR”,
PUBLICOS, POR EXEMPLO, A ILUMINAGAO PUBLICA, TODA A CIDADE |
PAGA TAXA PELA ILUMINACAO PUBLICA, QUE A AREA CENTRAL  * l

“TAMBEM SENTI A PARTE DA TECNOLOGIA,
A QUESTAO DA INTEGRAGAD PELA TECNOLOGIA, E
TER UM LICENCIAMENTO, TER OS DADOS, O BIG DATA
DA AREA, QUE TAMBEM ESTARIA NA GOVERNANCA”,

PODERIA SER BENEFICIADA E O PODER PUBLICO ASSUMIRIA UMA
PARTE, COMO TAMBEM AS TARIFAS DE AGUA E ESGOTO, QUE
PODERIAM SER INCLUIDOS COMO VALORIZAGAO OU COMO UM
INCENTIVO PARA A VALORIZACAO DA AREA CENTRAL”.

OUTROS ASPECTOS A SEREM INCLUIDOS
NO ESQUEMA SOBRE A COMPETIVIDADE %

“PERSONALIDADE” UNICA AC LOCAL. POR ULTIMO, NO CASO DO

‘." / VALOR DE MERCADO, © QUAL ESTA RELACIONADO AO INTERESSE DO

MERCADO IMOBILIARIO, O CENTRO APESAR DE VALOR IMOBILIARIO
BAIXO, POSSUI MUITA DINAMICA IMOBILIARIA, RELACIONADA A
FORTE DINAMICA COMERCIAL DESTAS ZONAS”.

“A CONECTIVIDADE COM TODAS AS REGIOES DA CIDADE
(BAIRROS)".

“EU SINTO FALTA DA QUESTAO DA SEGURANGA, PORQUE EU ACHO

1\ \ QUE AS AREAS CENTRAIS PRECISAM DA SENSAGAO DE SEGURANGA E
Y ' DA SEGURANCA. PORQUE AS VEZES O ESPACO E SEGURO, MAS,

FALTA A SENSACAO DE SEGURANCA, QUE ESSA QUESTAC DA
URBANIZACAO.

“NAO ESTOU IDENTIFICANDO AQUI A QUESTAD DOS ASPECTOS

|
(I

‘u‘ \, TERRITORIAIS E CULTURAIS. A CULTURA ENQUANTO NASCEDOURO E
|

TRACADO DA AREA CENTRAL, PORQUE ALl SE ORGANIZA
ESPACIALMENTE, O CONJUNTO EDIFICADO”.

“E O OUTRO ASPECTO SENDO TERRITORIAL E O ASPECTO DOS

\ .
‘.‘ ESPACOS PUBLICOS, PRACAS E O CONJUNTO DE ESPACOS, INCLUSIVE

'\I PARA A REAIJZA;J_ID DE EVENTOS QUE ENTRAM NO CULTURAL
¥ TAMBEM, OS EQUIPAMENTOS CULTURAIS DE MUSEU, TODA A PARTE

HISTORICA E ESPACOS PARA EVENTOS CULTURAIS. PORQUE O
EVENTO ATRAIS PESSOAS PARA O EVENTO E, CONSEQUENTEMENTE,
UMA SERIE DE SERVICOS QUE TAMBEM PODEM COMPLEMENTAR”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Esse patriménio, quando edificado, pode constituir-se bem publico, requerendo
constantes investimentos em infraestrutura (5), limpeza ambiental (5) e adaptagdes para atender
critérios contemporaneos de acessibilidade e caminhabilidade (6). Pode, também, ser
edificacOes de propriedade privada, sendo algumas abandonadas por seus proprietarios devido
as inmeras restricdes impostas pelas regulamentacdes (5) normativas inerentes as atividades
econdmicas a serem desempenhadas ou adapta¢des construtivas nesses prédios.

Em ambas as situaces, verifica-se a necessidade de conciliar o uso econdmico adequado
destas edificacbes para mitigar os custos de manutencdo necessarios a preservacao do
patrimoénio arquitetdnico. Para tal feito, faz-se premente a mudanca da regra municipal (4)
viabilizando novos usos, promovendo a densidade de negdcios (7), como também a isen¢do de
impostos (16) atrelados a preservagdo do patriménio historico.

Contudo, mesmo com todos os incentivos propostos, se ainda ocorrerem casos de
permanente abandono de edificagdes particulares localizadas no centro, com relevante valor
historico ou ndo, o poder publico podera ainda utilizar os instrumentos urbanisticos como IPTU
Progressivo no Tempo para a aquisi¢cdo e desenvolvimento do solo urbano (4).

Para que seja amplamente explorada a potencialidade advinda do patriménio historico e
arquitetbnico existente na area central, é mister aprimorar e qualificar o desenho urbano
interligando os prédios e espagos publicos, capacitando-os para acolher eventos e roteiros

culturais possibilitando o surgimento de uma politica publica de valorizagdo da cultura
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associada ao lazer (6), no centro.

Figura 16 — Mapa causal dos aspectos relacionados a competitividade das areas centrais com a contribuicdo dos
especialistas
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Quanto a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais, dentre
eles cita-se a Operacdo Urbana Consorciada (OUC), que corresponde a uma tipologia de
parceria entre o poder pablico e a iniciativa privada visando tirar proveito das potencialidades
do valor da localidade do centro, podendo se associar a regulamentac6es (5) da legislacdo ao
zoneamento de incentivos (6), ao adensamento de pessoas (4) e aos negdcios (7), aos incentivos
de impostos, e tarifas publicas. Outro objetivo da aplicagdo dos instrumentos urbanisticos deve
ser também a reestruturacdo urbana para equipar de infraestrutura e servicos as areas de feiras
reconhecidas pela populacéo, possibilitando a regularizacdo da informalidade (5) existente nas
atividades representadas pelo comércio informal, e o apoio social a populacdo em situacéo de
rua e usuarios de drogas, presentes na area central.

Por fim, o Gltimo tdpico levantado pelos especialistas relne o uso da tecnologia
concatenando a governanga, a seguranca e o licenciamento na area central. O emprego das
ferramentas tecnologicas viabiliza a otimizacdo de recursos, a agilizacdo de processos de
licenciamento e a compilacéo de dados que, atualmente, sdo amplamente utilizados para nortear
as decisdes de gestdo, tanto na esfera privada como na publica. Assim, € oportuna a sua
utilizacdo para subsidiar a criagdo e o funcionamento de uma governanga do centro capaz de

integrar o poder publico e a iniciativa privada nas questdes de operacionalizacdo e gestdo de
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negocios, inspirando-se nas administracdes dos shopping centers.

Quanto a prevencdo de crimes (4) na area central, a tecnologia ja faz parte da realidade
de empresas e cidades, que utilizam o video monitoramento como instrumento de controle e
resposta as infracGes, proporcionando ao cidaddo e as empresas a sensacdo de seguranca
necessaria para instalacdo e funcionamento de negdcios, assim como a utilizacdo dos
equipamentos publicos, além dos horérios de funcionamento do comércio.

Ainda no processo de validagéo, cuja remocgao dos aspectos constituintes do mapa causal
é possibilitada aos especialistas, a maioria - sete de um grupo de 10 - prop0s a permanéncia de
todos os itens, sendo sugerida por dois especialisas a inclusdo de pesos que demonstrassem a
relevancia de cada um dos aspectos na competitividade das areas centrais.

Os aspectos relacionados aos itens apontados pelos especialistas para serem removidos
do mapa estdo relacionados na tabela 22 e na figura 17, sendo eles: a remocao das subdivisdes
existentes nos itens, permanecendo apenas 0s topicos principais para melhor entendimento do
esquema; numero de regras, permissdes e regulamentos governamentais (federal, estadual e
municipal), pelo fato das &reas centrais ja estarem consolidadas e serem adensadas ou
adensaveis pela infraestrutura existente, o que na realidade as tornam mais permissivas, sendo
esse item de reduzido impacto na competitividade; e a questdo tributaria relacionada aos
impostos, considerando que os valores dos imdveis, constantes nas bases publicas, nos quais
incidem os impostos, encontram-se depreciados em relagcdo ao valor de mercado, 0s impostos

encontram-se aquém da possibilidade de influenciar na competitividade.

Tabela 22 — Sintese dos aspectos relacionados a exclusdo de itens no esquema sobre a competitividade das areas
centrais das cidades

Aspectos relacionados a excluséo de itens no esquema Citagdes
Impostos 5
Impostos sobre aluguel do solo

Impostos sobre o valor do solo

Uso do solo para financiamento dos servigos publicos

Impostos sobre propriedade e melhorias

Imposto predial

Promover a desregulamentacéo e aumentar o valor econémico do centro da cidade como local
de nego6cios

Simplificacéo do licenciamento da edificacdo

Eliminag&o de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspecdes, e demais
aprovacoes, otimizando as construgdes

NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais
Federal

Estadual

Municipal

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica
Investimento em infraestrutura

N

N

N

R(INR|R (P, |w
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Aspectos relacionados a excluséo de itens no esquema Citagdes
Limpeza ambiental 1
Alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro desempenho 1
econbmico

Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos publicos para a seguranga, 1
limpeza ambiental e demais investimentos necessarios para melhorar o ambiente de negécios
Regulamentagdes 1
NUmero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, estadual e 1
municipal

Integracéo com clusters regionais 1
Investimentos em infraestrutura 1
Demais aspectos apontados pelos especialistas 1
Politica Pablica de valorizagdo da cultura associada ao lazer 1

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Figura 17 - ExtracBes textuais das entrevistas dos peritos sobre os aspectos relacionados a excluséo de itens no
esquema sobre a competitividade das areas centrais das cidades

“ENTENDO QUE SO O ITEM: NUMERO DE REGRAS, PERMISSOES E
REGULAMENTOS GOVERNAMENTAIS (FEDERAL, ESTADUAL E
MUNICIPAL). NAS AREAS CENTRAIS, PELO GRAU DE ADENSAMENTO
E URBANIZACAO NAO E NECESSARIO UM GRANDE NUMERO DE
REGRAS, PERMISSOES E REGULAMENTOS. AS AREAS CENTRAIS SAO
AREAS CONSOLIDADAS E, PORTANTO, COM CARACTERISTICAS

~ .
EU DEIXARIA APENAS OS TOPICOS PRINCIPAIS: PROPRIAS QUE NAO PRECISAM MAIS SER CONTROLADAS. ESSAS

CAPACIDADE DA INFRAESTRUTURA VIARIA; CARACTERISTICAS SAO UM MOTIVO PARA A ATRATIVIDADE". “TODOS FAZEM SENTIDO, MAS, CLARD QUE POSSUI 05
INTENSIDADE DO USO DO SOLO; IMPOSTOS; PESOS. A INFRAESTRUTURA, NO AMBITO DA
ACESSIBILIDADE; ZONEAMENTO; E NUMERO DE ™ ADMINISTRAGAO PUBLICA DESCERIA E, PODERIA FICAR A
REGRAS PERMISSOES E REGULAMENTOS CARGO DO PRIVADO. MAS, A PARTE DE REGRAS SERIA
GOVERNAMENTAIS", A MAIOR, PORQUE TEM UM PESO MAIOR, NAO PARA O
ASPECTOS A SEREM REMOVIDOS DO PODER PUBLICO, MAS, PARA A INICIATIVA PRIVADA,

SUGIRO QUE O ESQUEMA APRESENTADO TENHA PESOS PARA
AS ESFERAS PUBLICA E PRIVADO”,

ESQUEMA SOBRE A COMPETIVIDADE
DAS AREAS CENTRAIS

-

QUESTOES TRIBUTARIAS RELACIONADAS AOS ol
IMPOSTOS”,

“NO MEU CRITERIO DEVERIA SER SUBTRAIDO AS - ’

\\ “CREIO QUE DEVERIAMOS DESVINCULAR A REVITALIZACAO
DO CENTRO COM USO DE SERVIGO PUBLICO ACESSORIO”,
“O CENTRO DEVERIA ESTAR A DISPOSICAO DO
MERCADO, SENDO A TAREFA PUBLICA UNICAMENTE ' “
INCENTIVAR E REVITALIZA-LO COM AREA DE LAZER 'ACHO QUE TODOS OS FATORES INFLUENCIAM NA
PUBLICAS E ARTES”. COMPETITIVIDADE DESSAS AREAS. CONSIDERO QUE PARA CADA
SITUAGAD ESPECIFICA DEVEM SER ANALISADAS OS FATORES QUE
PREPONDERAM SOBRE A COMPETITIVIDADE E, COM ISSO,
PODERIAM SER ESTABELECIDOS PESOS PARA AVALIACAO
COMPARATIVA COM OUTRAS AREAS QUE TEM ATRAIDO AS PESSOAS
E 05 NEGOCIOS",

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Ao indicarem o0s aspectos mais relevantes para a competitividade das areas centrais das
cidades representados na tabela 23, na figura 18 e na figura 19, os especialistas aludem de forma
indireta o poder publico, novamente, como um dos principais atores, s6 que agora, para a
recolocacdo competitiva da area central por meio de politicas e investimentos publicos.

A incluséo de novos aspectos nas demais tabelas e mapas causais viabiliza-se pela reunido
dos quantitativos referentes aos aspectos correlatos ao préprio item a ser incluido, sendo eles:

e Instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais: aquisicdo e

desenvolvimento do solo urbano, e retirada dos subsidios concedidos direcionando
investimento dos recursos publicos para a seguranca, limpeza ambiental e demais

investimentos necessarios para melhorar o ambiente de negocios;
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Patrimonio Historico e Cultural: deficiéncia de politicas publicas de incentivo a
preservacdo do patriménio historico e arquitetonico, e politica publica de valorizacéo
da cultura associada ao lazer;

Seguranca: prevencao de crimes, reducdo das horas de funcionamento e migragéo de
negocios;

Qualidade e manutencéo do espaco publico: qualidade e manutencdo do espago
publico, investimento em infraestrutura e limpeza ambiental;

Uso da tecnologia: investimentos em tecnologia e conectividade ldgica existente;
Governanca da estrutura do Centro: integracdo do poder publico e a iniciativa
privada nas questdes de operacionalizagdo e gestdo de negdcios da area central, similar
as administracGes dos shopping centers;

Politica Publica de apoio social: inclusdo socioeconémica e apoio social as pessoas
vulneraveis que povoam o centro, como a populacdo em situacéo de rua e 0s USUArios
de drogas;

Tempo e custo do licenciamento: simplificacdo do licenciamento da edificacdo e

eliminacdo de regulacbes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspecoes, e

demais aprovacdes, otimizando as construcdes.

Tabela 23 — Sintese dos aspectos abordados pelos especialistas como mais relevantes para recolocacédo competitiva

das areas centrais das cidades

Aspectos mais relevantes para recolocagdo competitiva das areas centrais das cidades Citagdes
Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica 23
Investimento em infraestrutura 10
Limpeza ambiental 7
Prevencdo de crimes 2
Investimento em parceria com a iniciativa privada na melhoria da qualidade da formag&o profissional 1
Aquisicédo e desenvolvimento do solo urbano 3
Demais aspectos apontados pelos especialistas 22
Qualidade e manutencéao do espaco publico 7
Deficiéncia de politicas publicas de incentivo a preservagao do patrimdnio histérico e arquitetdnico 3
Politica Publica de valorizacdo da cultura associada ao lazer 3
Mudangas de uso do solo 2
Qualificagdo dos tipos de atividades 2
Auséncia de atividades no periodo noturno 1
Depreciacdo dos tipos de atividades 1
Politica Pablica de inclusdo social para a populagdo em situagéo de rua 1
Problemas de regulariza¢do fundiaria 1
Retorno dos equipamentos publicos 1
Acessibilidade 13
Caminhabilidade 8
Proximidade e disponibilidade de transporte publico 3
Reducéo de deslocamento residéncia-trabalho 1
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Aspectos mais relevantes para recolocagdo competitiva das areas centrais das cidades Citagdes
Oferta de estacionamento 1
Capacidade da infraestrutura viaria 12
Acesso a ferrovia 3
Acesso aos aeroportos 3
Acesso as rodovias 3
Rede logistica regional 3
Promover a desregulamentag&o e aumentar o valor econémico do centro da cidade como local 11

de negdcios

Eliminagdo de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissoes, inspecdes, e demais 6

aprovagcdes, otimizando as construgdes
Simplificacdo do licenciamento da edificacdo
Localizacdo estratégica

Densidade de negdcios

Infraestrutura de transporte implantada
Impostos

Uso do solo para financiamento dos servigos publicos
Imposto predial

Impostos sobre aluguel do solo

Impostos sobre o valor do solo

Impostos sobre propriedade e melhorias
Infraestrutura

Planejamento em mobilidades de bens e cargas
Intensidade do uso do solo

Densidade de negdcios

Densidade de pessoas

Zoneamento

Zonas de incentivo

Zonas de adensamento

NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais
Municipal

Regulamentacdes

Numero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, estadual e
municipal

Custo da edificacdo
Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e autorizagdes

Alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro desempenho 3
econdmico

Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos publicos para a seguranca, 3
limpeza ambiental e demais investimentos necessarios para melhorar o ambiente de neg6cios

Integracio com clusters regionais
Investimentos em infraestrutura
Auséncia de funcionarios qualificados
Baixo nivel educacional
Baixa qualificagdo de méo de obra
Informalidade
Informalidade na moradia
Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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O primeiro ponto envolve a potencialidade do “valor do lugar” das areas centrais,
requerendo para beneficiar-se disso, a qualificacdo e a manutencdo dos espacos publicos (7)

com o incremento da caminhabilidade no centro, e para tal feito, faz-se necessario
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investimentos publicos em infraestrutura (10) e em limpeza ambiental (7) recuperando,
habilitando e equipando estas &reas para desempenhar o papel de uma rede de conexdo formada
por ruas, cal¢adas, calcaddes e pracas, que interligam as edificacdes relevantes existentes e
acolhem diferentes tipos de atividades em diferentes horarios, desde feiras populares a eventos
culturais cujo funcionamento demanda servicos e facilidades similares aos encontrados nos
seus principais concorrentes, 0os shopping centers, como: seguran¢a, banheiros publicos,
espacos de convivéncia e lazer, iluminacdo, mobilidrios publicos e boa comunicacao visual.
Ainda sobre o “valor do lugar”, faz-se necessario ressaltar uma caracteristica particular dos

centros das cidades litoraneas, a proximidade do mar, possibilitando aos frequentadores do

centro, desfrutar de mais esta atratividade a ser melhor explorada.

Figura 18 — Extraces textuais das entrevistas dos peritos sobre 0s aspectos abordados como mais relevantes para
recolocacdo competitiva das areas centrais das cidades

A BUROCRACIA DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO SAO “ADEQUACAO DAS LEGISLAGOES DAS CIDADES A REALIDADE DOS
15 ANOS, E UM CUSTO MUITO ALTO PARA A CIDADE, NUCLEOS URBANOS DE FORMA A TRATAR SUAS PARTICULARIDADES
PORQUE HOJE NA NOSSA VELOCIDADE, 15 ANOS E MUITA f EM BUSCA DO EQUILIBRIO SOCIOECONOMICO, COM

\ COISA. O PODER PUBLICO VAI TER QUE PAGAR POR | INVESTIMENTOS COMPATIVEIS A NECESSIDADE DE CADA AREA”.

“O VALOR DO NG, TENDO EM VISTA QUE TAIS AREAS SAD
EXTREMAMENTE CONECTADAS COM OUTRAS AREAS DA CIDADE, 4
SENDO ZONAS BEM LOCALIZADAS". \

“SEGURANCA E USO DO SOLO MENOS RESTRITIVO POSSIVEL", | AQUELE IMOVEL E, TALVEZ A PROPOSTA DE UMA PPP [
\\ (PARCERIA PUBLICO-PRIVADA) PARA UMA AREA f “A QUALIDADE AMBIENTAL, EM SEUS ASPECTOS DE
" i\ i . [ "
Fl-ﬂ;-'ﬂ D"::TURES A’;) Le1 DE PAR:EU‘ME"TD: Uii Ocupacio \\ URBANA, CHAMANDO O PROPRIETARIO DAQUELE PREDIO | CAMINHABILIDADE, MOBILIDADE, ACESSIBILIDADE, SEGURANGA E
DO 50L0; OPERACAC URBANA CONSORCIADA; ALTERACAO DE PARA NEGOCIAR, TALVEZ O PODER PUBLICO FAZENDO O | | ATENDIMENTO AS COMUNIDADES CARENTES OU MORADORES DE
ELO ENTRE O PROPRIETARIO DE UM IMGVEL E O f RUA”.

Uso; INCENTIVOS FISCAIS; REGULARIZAGAO FUNDIARIA; IMPOSTO , |
PROGRESSIVO APLICADO NO TEMPO AOS IMOVEIS \
TRANSFORMADOS EM ESTACIONAMENTO”,

INTERESSE DE INVESTIR NAQUELA AREA POR UM |
EMPREENDEDOR, FOSSE MAIS EFETIVO DO QUE O IPTU [ ."‘I “O PRIMEIRO E A LOCALIZAGAO, 1SS0 E O PRINCIPAL, E O PODER DE
PROGRESSIVO NO TEMPG™ ATRAGAD, VEM DA LOCALIZAGAO, DA VOCAGAO ECONOMICA.
| | a PRIMEIRO A LOCALIZAGAO, SEGUNDO A VOCAGAO ECONOMICA. A
||/ LOCAUZAGAO TAMBEM ESTARIA ASSOCIADA AO NOS: ECONOMICO,
TRANSPORTE E AO PODER DE ATRACAO.

“PATRIMONIO CULTURAL CONSOLIDADO, DIVERSIDADE DE
NEGOCIOS E OPORTUNIDADES”.

“ALEM DISSO, O VALOR DO LUGAR DEVIDO AO USO INTENSO DO
SOLO URBANO E AOS ASPECTOS UNICOS QUE APENAS AS AREAS -
“CONSIDERAR AS DIFERENTES REALIDADES, CONTRIBUIR PARA

CENTRAIS POSSUEM, COMO PREDIOS HISTORICOS”. \ / d
) ASPECTOS MAIS RELEVANTES PARA A / . REDUGRO DAS DISTORGOES, MUITAS VEZES AGRAVADAS PELA

“ESTRUTURA URBANA DEFINIDA; MEMORIA DA CIDADE; COMPETIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS IMPOSICAO DE NORMA UNICA QUE GERA IMPEDIMENTOS OU
COMECTIVIDADE A TODAS AS REGIOES; ACESSIBILIDADE”, /1 \ "FREIOS" NO DESENVOLVIMENTO MAIS EQUILIBRADO DA CIDADE”.
/1 W\

“OLHE, EU COMO ARQUITETA VOU RESPONDER QUE E O DESENHO ,t" I"‘J I‘&I ‘\ “O PRIMEIRO E A LOCALIZAGAO, 1SS0 E O PRINCIPAL, E O PODER DE
URBANO, E A PAISAGEM, E VOCE TER UM LUGAR QUE SEJA 4" \ ATRACAO, VEM DA LOCALIZAGAO, DA VOCACAO ECONOMICA,
ATRAENTE PARA VOCE IR, Al O QUE E 15502 SAO FACHADAS ;’ | | PRIMEIRO A LOCALIZACAO, SEGUNDO A VOCAGAD ECONOMICA. A

LOCALIZAGAO TAMBEM ESTARIA ASSOCIADA AO NGS: ECONOMICO,

“PARA O CENTRO RECUPERAR A SUA COMPETITIVIDADE

TRATADAS, E CALCADA ACESSIVEL, E MOBILIARIO URBANO,
ILUMINACAO PUBLICA E COMUNICACAO VISUAL. DEVERIA TER ATIVIDADES MAIS ATRATIVAS, NO SENTIDO "‘. TRANSPORTE E AO PODER DE ATRACAO.
E 1550 QUE GARANTE ATRATIVIDADE”, MAIS CULTURAL REVITALIZAR O COM USOS QUE PUDESSE \
GERAR ATRACAO PARA QUE AS PESSOAS FOSSEM MAIS "g “No CENTRO DA CIDADE COMO UM LOCAL DE ATRATIVIDADE DE
“SAO ESPAGOS PUBLICOS DE QUALIDADE. ESPAGDS COMUNS, A0 CENTRO EM DIFERENTES HORARIOS, PORQUE AS "-‘ SERVIGOS DE COMERCIO, VOCE TEM QUE TER AS FACILIDADES QUE
DIGAMOS ASSIM. AS PRACAS TODAS RECUPERADAS. E A INSERGAO ."‘ ATIVIDADES ESTAD SE CONCENTRANDO MAIS DURANTE O "g VOCE TEM NUM CENTRO COMERCIAL, POR EXEMPLO, UM

DE ALGUNS SERVICOS QUE VOCE PODE TER, POR EXEMPLO: ," DIA, O USO CULTURAL PODERIA POSSIBILITAR ATIVIDADES ' SHOPPING CENTER. Al E O NOSSO LINGUAJAR, DO DESENHO
BANHEIROS, EXISTE HOJE, ATE UMA DISCUSSAO NA CAMARA EM DIVERSOS HORARIOS, PORQUE TUDO FECHA AS 17H. URBANO, DA ACESSIBILIDADE, DO MOBILIARIO, DA COMUNICACAO
MUNICIPAL, SOBRE INSERIR OU NAD BANHEIROS NAS PRACAS. TERIA QUE TER MAIS FORMAS DE INCENTIVAR O USO VISUAL, TER AGAD DE ZONAS DE SOMBRA, E ALGUNS SERVIGOS E

CULTURAL E O TRANSPORTE EM DIFERENTES HORARIOS". FACILIDADES",

Mas, vocE TEM QuE TER”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Vinculado a aptiddo da localizacdo inerente ao centro, destaca-se no segundo ponto o
“valor do n6” e o “poder de atracdo”, devido a area central ser o lugar de integracdo dos
diferentes modais de transporte publico e por sua conectividade e acessibilidade (13) aos demais
bairros e municipios, resultado da Infraestrutura de transporte implantada (3).

Essa qualidade demanda, para evitar os seus efeitos colaterais, caracterizado pelo
congestionamento, o continuo planejamento em mobilidades de bens e cargas (6) associando
os limites da capacidade da infraestrutura viaria (12) ao investimento em infraestrutura (10),

visando o aperfeicoamento ndo somente do fluxo do transporte de bens, mas de pessoas,
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incrementando a qualidade dos equipamentos de transporte publico e o entorno dos seus
terminais e paradas, convidando os usuarios do transporte publico a utilizarem o centro ndo

somente para as compras, mas para o lazer e cultura.

Figura 19 — Mapa causal dos aspectos abordados pelos especialistas como mais relevantes para recolocacdo
competitiva das areas centrais
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Por fim, destaca-se a “vocagdo econdmica” do centro, representada pela sua densidade de
negocios (5); entretanto, na tabela 19 e na figura 19, destacou-se a depreciacdo dos tipos de
atividades como um dos fatores relacionados a decadéncia da area central, portanto, a
qualificacdo dos tipos de atividades faz-se necessaria para manutencdo e incremento da
densidade existente. Para isso, é basilar a revisdo das regulamentac6es (5) legais municipais,
no intuito de promover a eliminacdo de regulacdes desnecessarias (6), a simplificacdo do
licenciamento da edificagéo (5) e a reducdo do custo da edificacdo (4). Compete ainda ao poder
publico condicionar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro
desempenho econémico alinhando zonas de incentivo (4) ao uso do solo para financiamento
dos servigos publicos (4). Essas acdes possibilitardo qualificar as atividades existentes e atrair
novos tipos de atividades.

Todos os pontos apresentados requerem a participa¢do do poder publico como indutor e
provedor de investimentos a curto, médio e longo prazo. Entretanto, um dos principais
problemas nos investimentos publicos é a sua concretizagdo, no decorrer do tempo, pelo fato

das constantes renovacg0es politico-administrativas estabelecerem mudangas no planejamento e
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na priorizacao das execucdes de projetos, sendo essa intermiténcia, um dos empecilhos para a
formalizagdo de mais parcerias entre a iniciativa privada e o poder publico.

Uma possivel solucdo apontada para a problematica supramencionada foi a acupuntura
urbana?, pela sua flexibilidade as transicdes de gestdo e por demandar menor aporte financeiro;
porém, precisariam se materializar de maneira conectada, onde a¢des pontuais, fariam parte de
um contexto, fariam parte de um conjunto, interligando-se com outras ag0es pontuais e se
complementando.

Ao ponderar a influéncia dos aspectos apontados pela pesquisa bibliografica
sistematizados pelo mapa causal da figura 16, cuja sintese quantitativa representa-se na tabela
24, os especialistas posicionaram-se sobre os impactos de cada aspecto na competitividade das

areas centrais, sendo as suas opinides classificadas como positiva, neutra ou negativa.

Tabela 24 — Sintese quantitativa das andlises dos especialistas sobre a influéncia dos aspectos relacionados a
competitividade das &reas centrais das cidades

. . . Influéncia o
Aspectos relacionados a competitividade — - Citacdes
Positiva | Neutra | Negativa

Capacidade da infraestrutura viaria 51 5 21 77
C1. acesso a ferrovia 9 1 1 11
C2. acesso aos aeroportos 7 0 2 9
C3. acesso as rodovias 16 1 8 25
C4. custos de implantacdo e manutencéo 3 1 5 9
C5. rede logistica regional 16 2 5 23
Intensidade do uso do solo 17 13 2 32
S1. densidade de pessoas 9 7 1 17
S2. densidade de negécios 8 6 1 15
Impostos 21 3 60 84
I1. impostos sobre aluguel do solo 4 0 11 15
12. impostos sobre o valor do solo 4 0 12 16
13. uso do solo para financiamento dos servigos pablicos 3 1 6 10
14. impostos sobre propriedade e melhorias 5 1 15 21
I5. imposto predial 5 1 16 22
Acessibilidade 37 2 11 50
Al. caminhabilidade 14 0 3 17
AZ2. proximidade e disponibilidade de transporte publico 13 1 0 14
A3. reducdo de deslocamento residéncia-trabalho 5 1 1 7
A4. oferta de estacionamento 5 0 7 12
Zoneamento 11 11 9 31
Z1. zonas restritivas 2 1 3 6
Z2. zonas de adensamento 3 5 4 12

1E um processo de planejamento para identificar oportunidades de desbloqueio do fluxo de energia em uma cidade com
apenas uma pequena e rapida insercdo de energia e recursos. Os ensaios, com efeito, exploram esses pontos de
acupuntura. Eles incluem elementos como padrdes de atividade de 24 horas, sem fazer nada com urgéncia, a musica e
"som" de um lugar (e a qualidade de seu siléncio), luz e seus reflexos, agua, sabores e cheiros, arvores, memdrias (e
edificios que incorpora-los), transporte inteligente e locais de encontro como mercados e galerias e balces de bar e
feiras de rua (FILIPOVITCH, 2017).
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. . s Influéncia N
Aspectos relacionados a competitividade — - Citacoes
Positiva | Neutra | Negativa

Z3. zonas de incentivo 6 5 2 13
gloti/r:fr:g mdgnrg_::gas, permissdes e regulamentos 10 17 2 53
R1. Federal 2 5 9 16
R2. Estadual 1 5 9 15
R3. Municipal 7 7 8 22
Expansao Urbana 5 3 34 42
H. uso do solo habitacional 2 2 19 23
C. uso do solo comercial 3 1 15 19
Informalidade 1 2 20 23
M. informalidade na moradia 0 1 11 12
T. informalidade no trabalho 1 1 9 11
Demais aspectos apontados pelos especialistas 40 0 0 40
Instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais 5 0 0 5
Patrimdnio Historico e Cultural 10 0 0 10
Seguranca 7 0 0 7
Qualidade e manutenc¢do do espaco publico 11 0 0 11
Uso da tecnologia 4 0 0 4
Governanca da estrutura do Centro 1 0 0 1
Politica Publica de apoio social 1 0 0 1
Tempo e custo do licenciamento 1 0 0 1

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Para conciliar a exposicdo das principais influéncias de cada aspecto a identificacdo das

correlacdes existentes entre os demais aspectos, a analise da tabela 24 e da figura 20 serdo

concatenadas ao exame das relacGes mais intensas estabelecidas nas tabelas 25 a 32.

Figura 20 — Mapa causal da influéncia dos aspectos relacionados a competitividade das areas centrais
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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A capacidade da infraestrutura viaria € um dos principais pressupostos para o transporte

de bens, carga e pessoas, e 0 seu poder de capilaridade no territério possibilita a consolidacéo

da é&rea central como polo de atracdo, ou seja, assegurando-lhe o “valor do nd” e a sua “vocagao

econdmica”. Essa relacdo torna-se visivel na tabela 25 e na figura 21.

Na compilacdo das consideracdes dos especialistas acerca da influéncia dos aspectos,

constante na tabela 24, a capacidade da infraestrutura viaria foi avaliada majoritariamente como

positiva (51), com destaque para a rede logistica regional (16), o acesso as rodovias (16),

ferrovia (9) e aos aeroportos (7).

Tabela 25 — Sintese da correlacdo entre aspectos que compdem a capacidade da infraestrutura viaria e os demais
aspectos da competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Aspectos relacionados a capacidade da infraestrutura viaria

Citagdes dos aspectos abordados

C1 C2 | C3 | C4 C5
Acessibilidade 11 4 21 10 18
Proximidade e disponibilidade de transporte publico 7 4 13 4 11
Reducéo de deslocamento residéncia-trabalho 1 - 5 - 4
Caminhabilidade 2 - 2 4 2
Oferta de estacionamento 1 - 1 2 1
Localizacdo estratégica 11 11 26 6 23
Infraestrutura de transporte implantada 8 8 18 3 15
Densidade de negdcios 2 2 4 2 4
Conectividade légica existente - - 3 - 3
Volume de pessoas com alta renda 1 1 1 1 1
Expansdo Urbana 6 6 16 2 16
Uso do solo habitacional 3 3 9 1 9
Uso do solo comercial 3 3 7 1 7
Infraestrutura 5 4 14 6 12
Capacidade inadequada da Infraestrutura viéria de acesso as rodovias, 1 2 6 5 5
ferrovias, aeroportos, rede logistica regional
Planejamento em mobilidades de bens e cargas 4 2 8 1 7
Demais aspectos apontados pelos especialistas 11 7 16 4 16
Deficiéncia de politicas pablicas de incentivo a preservacdo do patriménio 3 2 3 - 3
histérico e arquitetdnico
Mudancas de uso do solo 1 1 2 - 2
Qualidade e manutencéo do espaco publico 1 - 2 2 2
Retirada dos equipamentos publicos 1 1 2 - 2
Surgimento de novas centralidades - - 2 - 2
Depreciacdo dos tipos de atividades 1 1 1 - 1
Falta de renovacéo construtiva 1 - 1 1 1
Manutencdo da vitalidade econdmica 1 - 1 1 1
Politica Pablica de valorizagdo da cultura associada ao lazer 1 1 1 - 1
Retirada dos equipamentos privados 1 1 1 - 1
Zoneamento 2 2 6 2 4
Zonas restritivas 2 2 4 2 2
Zonas de adensamento - - 2 - 2
NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais 2 2 6 2 4
Municipal 2 2 6 2 4
Regulamentagdes 2 2 6 2 4
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Citagdes dos aspectos abordados
C1 C2 | C3 | C4 C5

Numero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos 2 2 6 2 4
niveis federal, estadual e municipal

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econdémica

Investimento em infraestrutura

Limpeza ambiental

Intensidade do uso do solo

Densidade de pessoas

Densidade de negdcios

Integracdo com clusters regionais - - -

Investimentos em infraestrutura - - -
Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).

Legenda: C1: acesso a ferrovia; C2: acesso aos aeroportos; C3: acesso as rodovias; C4: custos de implantacdo e
manutencdo; C5: rede logistica regional.
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Acerca dessa influéncia positiva, os especialistas ressaltaram, em suas analises, a
acessibilidade e facilidade de deslocamento existente entre a area central, os demais bairros e a
regido metropolitana, por meio da infraestrutura viaria, cujo planejamento local e regional
operam associando o transporte ao uso do solo. Consequentemente, a legislacdo do centro
constitui-se a mais permissiva a construgcdo, em decorréncia da infraestrutura implantada e dos
servicos publicos a ela relacionados, principalmente o transporte publico, cujo centro constitui-

se um dos seus principais terminais.

Figura 21 — ExtracOes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos da capacidade da
infraestrutura viaria na competitividade das areas centrais

“IMPACTA MUITO POSITIVAMENTE COM RELACAO AOS
DESLOCAMENTOS, COM RELM“.iU A ACESSIBILIDADE, PORQUE
ESTANDO PERTO DOS GRANDES EIXOS DE TRANSPORTE ELE SE

TORNA UM LOCAL ACESSIVEL, MAIS ACESSIVEL x
DEMOCRATICAMENTE FALANDO, © CENTRO SE TORNA UM LUGAR "‘
QUE TODAS AS PESSOAS DA CIDADE TEM IGUALDADE DE CHANCES '\‘

DE ESTAREM POR LA”,

“A CAPACIDADE DA INFRAESTRUTURA VIARIA, INTERFERE
POSITIVAMENTE, NO EMPREENDEDORISMO. POR CAUSA DA \
[IR(ULA(;J-\H, VOLTADA PARA O EMPREENDEDORISMO, A 3 \

CIRCULACAO DE PESSOAS E MERCADORIAS, FLUINDO MELHOR A \\ I"\

DISTRIBUICAO DA PRODUCAQ", \

“A CAPACIDADE DA INFRAESTRUTURA VIARIA E TOTALMENTE \\

\ {/
N | INFLUENCIA DOS ASPECTOS DA CAPACIDADE |/4
ATRATIVIDADE DO CENTRO E ELA DEFINE, A ACESSIBILIDADE E A T\ )/

POSITIVA, PORQUE ESTABELECE TODO O PROCESSO DE
FACILIDADE DE SE CHEGAR AO CENTRO”.

“A CAPACIDADE DA INFRAESTRUTURA VIARIA E POSITIVA, PORQUE
QUANDO SE ESPRAIA A CIDADE NAS INTERLIGAGOES 1550 E /
POSITIVO PARA AS COMUNICAGOES VIARIAS, SE TEMOS UM /

ESPRAIAMENTO PLANEJADO QUEM GANHA EA CIDADE, PORQUE SE 4

TEM A CUMUNICAC:ID DAS VIAS MUITO MELHOR DO QUEM NAO /
HA A COMUNICAGAO, QUANDO SE HA UMA VIA, HA UMA ‘."
POSSIBILIDADE, QUANTO MAIS POSSIBILIDADES, MELHOR". /

ENTAO, O SISTEMA DE MOBILIDADE ELE ACONTECE, NA MINHA ,w"
COMPREENSAO, DE DUAS FORMAS: ELE E UM ELEMENTO DE ‘J"

POTENCIAL E DE EXPRESSAO NA ECONOMIA, PORQUE AS PESSOAS /

TEM QUE PASSAR PELO CENTRO E Al FAZEM ALGUMA COISA; E O

OUTRO QUE £ 0 QUE DETERIORA O ASPECTO E QUE MOSTRA UMA

CERTA DECADENCIA DAS AREAS CENTRAIS, DO PONTO DE VISTA
VISUAL E DE USO, QUE SAO A PESSIMA QUALIDADE DOS TERMINAIS
EAS CUNDICI‘)E DE TRANSBORDO DOS PASSAGEIROS”,

|

v

“/A QUESTAO E QUE PARA A AREA TRIBUTARIA OLHA PARA
O TER, ELA NAO OLHA PARA A QUALIDADE NEM PARA O
QUANTO TEM, POR EXEMPLO, PARA VIA OLHA-SE APENAS
SE TEM OU NAO PAVIMENTAGAO, SE TEM OU NAO
ILUMINAGAO PUBLICA, NAO SE VAI AO EXTREMO DE
OLHAR QUANTO E DE QUALIDADE ESSA PAVIMENTAGAO,
OU O QUANTO E DE QUALIDADE ESSA ILUMINAGAO
PUBLICA. NAO SE OBSERVA O LADO QUALITATIVO,
VERIFICA-SE APENAS A EXISTENCIA OU NAO DA
INFRAESTRUTURA, E NAO A QUALIDADE DELA. E TANTO
QUE AS PESSOAS RECLAMAM DA AVALIN;'J_\D DE UM
ASFALTO QUE ESTA TAO DESGASTADO QUE ESTA QUASE
NA AREIA",

s

DA INFRAESTRUTURA VIARIA NA
COMPETIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

v
“A CAPACIDADE DA INFRAESTRUTURA VIARIA E MAIS
COMPLEXA, POR EXEMPLO, UMA ATIVIDADE QUE
DESAPARECEU DO CENTRO DA CIDADE FOI O SETOR
HOTELEIRO. O SETOR HOTELEIRO ESTA VINCULADO A
QUESTAO DO TRANSPORTE MARITIMO, AEREO E
TERRESTRE. ENTAO, E COMPLICADO PELA QUESTAO DO
MACROZONEAMENTO DA CIDADE. UMA OUTRA QUESTAD
TAMBEM, E A QUESTAO CULTURAL. SE NO CENTRO DA
CIDADE TIVER UM GRANDE MUSEU, PODE-SE SAIR DO
AEROPORTO, ENQUANTO SE AGUARDA O AVIAO E, NESSE
TEMPO IR AO MUSEU NO CENTRO E, 1550 E POSSIVEL DE
SE FAZER EM ALGUMAS CIDADES. MIAS, SE FOR PARA
UMA COMPRA, NAO SE VAI AO CENTRO APENAS FAZER
UMA COMPRA.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

“A EXISTENCIA DE INFRAESTRUTURA VIARIA QUE CONECTA O
4+ CENTRO A DIVERSAS AREAS, INCLUSIVE METROPOLITANA E
f POSITIVA”.

“EM RELAGAO A0 CENTRO, AINDA HA MUITA ATIVIDADE DE
| ATACADISTAS, MAS, COMO AS VIAS SAD MUITO ESTREITAS
I PRECISARIA ORGANIZAR MAIS A HISTORIA DO TRAFEGO, DOS
ESTACIONAMENTOS, E SE FALAVA EM SE CRIAR UM

,’ TRANSPORTE QUE INTERLIGASSE VARIAS AREAS PARA EVITAR

f MAIS O CARRO DE PASSEIO ENTRANDO NO CENTRO, COM A
/ CRIAQED DE ESTACIONAMENTOS MAIS PERIFERICOS, NOS

/ PLANOS ANTIGOS QUE NUNCA SE CONSEGUIU IMPLEMENTAR.
O PLANEJADO PARA O CENTRO NEM SEMPRE SE

CONSOLIDOU E 1550 ESTA IMPACTANDO AGORA".

“O CENTRO, QUE TEM AQUELA HISTORIA DO VALOR DO
LUGAR, ELE TEM ESSA LOCALIDADE, ESSA CAPACIDADE DE
INFRAESTRUTURA BOA E ISSO E UMA COISA BOA EM TERMOS
DE COMPETITIVIDADE, PORQUE DE LA SE TEM UM FACIL
™ ACESSO AS AREAS LOCALIZADAS NA CIDADE E COM 0S
PONTOS MAIS IMPORTANTES. CONTUDO, TEM UM PONTO
QUE £ A CAPACIDADE QUANTO A HISTORIA DOS
ENGARRAFAMENTOS, DE UM FLUXO VIARIO FORTE PARA LA,

\ QUE TAMBEM TIRA A COMPETITIVIDADE",

‘I\‘I “SE PENSARMOS QUE A MEDIO E LONGO PRAZO COM AS
OPERACOES DE TRANSPORTE LOCAL EXISTENTES ALI NO

I‘\,‘ CENTRO, SE RETIRARMOS O TRANSPORTE LOCAL ALl DAS

\". RUAS CENTRAIS, VAl TORNAR O CENTRO MAIS AREJADO E,

L‘i NATURALMENTE, SE TORNA UM ATRATIVO, MAS ISS0 NAO

DEVE SER UMA COISA ISOLADA, POIS ELA VEM ASSOCIADA

COM QUTRAS INTERVENCOES, QUE PRECISAM SER FEITAS NO

CENTRO, DO PONTO DE VISTA DA MALHA VIARIA E, DO
TRANSITO NO CENTRO, HOJE, E UM INDICADOR PARA

=

ATRAGAO",
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Quanto as ponderagdes classificadas como negativas (21), ressaltam-se 0s aspectos:
acesso as rodovias (8), custos de implantacdo e manutencao (5) e rede logistica regional (5).
Essa classificacdo € decorrente da infraestrutura viaria do centro ser restrita pela consolidacdo
das edificacGes limitrofes e incapaz de absorver o fluxo viario crescente, dando origem ao lado
negativo do polo de atracdo da area central: os engarrafamentos. Constituiu-se um dos
principais gatilhos para o rapido processo de expansao urbana, quando a area central perdeu a
sua atratividade como local de moradia e inviabilizou algumas atividades, devido as
dificuldades de mobilidade.

Atualmente, com a ampliacdo de modais de transporte, inclusive os tipos ativos, surge a
oportunidade, na opinido dos especialistas, de priorizar o transporte publico e a
caminhabilidade, em detrimento ao acesso dos veiculos particulares na area do centro;
entretanto, esse processo precisa ser acompanhado pela melhoria da estrutura fisica (calgadas,
pracas e mobiliario publico), do conforto ambiental (sombreamento e limpeza) e servicos
(seguranga, iluminacdo, sanitarios e transfer para estacionamentos periféricos) no centro.

Quanto aos fatores de maior contiguidade aos aspectos da capacidade da infraestrutura
viaria, identificados na tabela 24, foi considerada apenas a relacdo de maior intensidade dos
aspectos constantes na figura 20, sobressaindo-se a proximidade e disponibilidade de transporte
publico.

Entre as décadas de 70 e 90 deu-se inicio ao processo de esvaziamento do centro em
relacdo a algumas atividades atrativas a manutencdo da sua vitalidade, como habitacdo, ensino
e lazer, que se deslocaram para as novas centralidades ou para a proximidade da nova proposta
de equipamentos comerciais, 0s shopping centers. As lacunas deixadas na area central sofreram
um processo de ocupacéo, iniciando a mudanca de uso do solo, tornando-0 majoritariamente
comercial, cujos horarios de atividade sdo predominantemente diurnos, portanto,
desincentivando a utilizacdo de espacos publicos e depreciando outras atividades, no periodo
noturno.

Outro aspecto relevante € que a area central mesmo com o potencial construtivo
assegurado pela legislagdo municipal (9) e por zonas de adensamento (8), devido a
infraestrutura implantada, ndo alcangou o adensamento esperado, seja no uso habitacional ou
comercial; isso decorre, em parte, da baixa densidade construtiva (4) existente no centro,
originada pelas limitagdes no tamanho dos lotes (2) que requerem a aquisicao de lotes contiguos
e oneram o custo de unificacdo de lotes (2) para possibilitar a construgcdo de um edificio, fato
que dificulta 0 adensamento e a renovacgdo construtiva. Tais obstaculos sdo incentivos aos

incorporadores na procura de outras areas mais atrativas, impulsionando a expansdo urbana,
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principalmente, do uso habitacional (4).

Devido aos fatos acima relatados, a influéncia da intensidade do uso do solo, constante
na tabela 24, apresentou-se com as classificacdes positiva e neutra, muito préximas, sendo
respectivamente, na densidade de pessoas (9) e (7), e densidade de negocios (8) e (6). Segundo
0s especialistas, isso é decorrente do reconhecimento da necessidade de intensificacdo do uso
do solo, como também, da subutilizacdo dos incentivos legais existentes, por terem sido
desassociados de outras acBes do poder publico para concretizar o adensamento,
principalmente, no uso do solo habitacional.

Para se obter sucesso nessa senda, pressupde-se alcancar o equilibrio entre os servi¢cos
publicos prestados, a infraestrutura implantada, a oferta de espacos publicos capazes de
promover a integracdo de pessoas e atividades, com a intensificacdo do uso do solo na &rea
central, além, de reconhecer e incentivar a vocacdo econdmica do centro, principalmente, da
economia criativa e do comércio de rua.

Ao analisarem a intensidade do uso do solo, cuja compilacdo das informag6es constam
na tabela 26 e na figura 22, os especialistas versaram sobre os fatores constantes na figura 16,

sobressaindo-se 0 nimero de regras, permissdes e regulamentos governamentais — municipal

9).

Tabela 26 — Sintese da correlagdo entre aspectos que compdem a intensidade do uso do solo e 0s demais aspectos
da competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Citacgdes dos aspectos

Aspectos relacionados a intensidade do uso do solo abordados

S1 S2
Demais aspectos apontados pelos especialistas 23 22
Mudangas de uso do solo 5 5
Baixa densidade construtiva 4 4
Auséncia de atividades no periodo noturno 3 3
Politica Pablica de valorizagdo da cultura associada ao lazer 2 1
Depreciagéo dos tipos de atividades 2 2
Qualidade e manutengéo do espaco publico 1 1
Qualificagdo dos tipos de atividades 2 2
Retirada dos equipamentos privados 2 2
Crescimento do processo migratorio 1 1
Manutencdo da vitalidade econdmica 1 1
Zoneamento 12 12
Zonas de adensamento 8 8
Zonas de incentivo 4 4
Localizagédo estratégica 9 9
Densidade de negdcios 4 4
Infraestrutura de transporte implantada 3 3
Conectividade légica existente 2 2
Regulamentagdes 9 9
NUmero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, 9 9
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Aspectos relacionados a intensidade do uso do solo

Citagdes dos aspectos
abordados

S1

S2

estadual e municipal

Namero de regras, permissdes e regulamentos governamentais

Municipal

Acessibilidade

Caminhabilidade

Proximidade e disponibilidade de transporte pablico

Reducéo de deslocamento residéncia-trabalho

Oferta de estacionamento

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica

Investimento em infraestrutura

Limpeza ambiental

Prevencdo de crimes

Investimento em parceria com a iniciativa privada na melhoria da qualidade da formagéo
profissional

PP IRPIRP[ARIRPINDININ(N|O|©

A I I N TN RN SR SR ENE RN RVe}

Expansdo Urbana

Uso do solo habitacional

Uso do solo comercial

Capacidade da infraestrutura viaria

Acesso as rodovias

Acesso a ferrovia

Acesso aos aeroportos

Custos de implantagdo e manutencéao

Custo do solo urbano

Limitacdes no tamanho dos lotes

Custo de unificagdo de lotes

Integracdo com clusters regionais

Investimentos em tecnologia

Custo da edificacdo

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e
autorizacdes

NININDNINDNINDINDN(A PP IRPINDNOINDIAOD

NININDINDINDIN(D RPN OIND|W|OT

Infraestrutura

N

N

Planejamento em mobilidades de bens e cargas

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional

Promover a desregulamentag&o e aumentar o valor econdmico do centro da cidade
como local de negdcios

Simplificacéo do licenciamento da edificagéo

Eliminacdo de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspe¢des, e demais
aprovacoes, otimizando as construgdes

S

|-

Informalidade

Informalidade na moradia

Informalidade no trabalho

[ SN

Demanda do mercado local ndo atendida

Alta densidade populacional

Infraestrutura de logistica mal conservada

Investimentos e manutencao inadequados em infraestrutura retiram as vantagens advindas
da localizagdo estratégica

RlRRr|RrRR]N

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).
Legenda: S1: densidade de pessoas; S2: densidade de negécios.

Na maioria das exposicOes da tabela 24, os especialistas mencionaram os impostos (60)
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aplicados da forma atual, como um fator negativo a competitividade da area central, sendo 0s
valores obtidos das estratificacOes relacionadas aos tipos de impostos, em ordem decrescente:
imposto predial (16), impostos sobre propriedade e melhorias (15), impostos sobre o valor do

solo (12) e uso do solo para financiamento dos servicos publicos (6).

Figura 22 — ExtracBes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos da capacidade da

intensidade do uso do solo na competitividade das areas centrais
“A INTENSIDADE DO USO DO SOLO E POSITIVA, PORQUE SE VOCE TEM A “A QUESTAO DA INTENSIDADE DO USO DO SOLO E MAIS “O CENTRO PODE E DEVE SER INTENSIFICADO O USO DELE, NAQ
DENSIDADE, VOCE DA A POSSIBILIDADE DA OFERTA E DA PROCURA. COMPLEXA, SABEMOS QUE A QUEST:IG DO CUSTO DA HA POR QUE NAO FAZER, ATE PORQUE HOJE TEMOS MUITOS
ENTAO, QUANDO VOCE ESTA COM TUDO 1SS0 NO LUGAR, A N TERRA E O QUE MOVE O INICIO DE QUALQUER PREDIOS ABANDONADOS, QUE JA FORAM PREDIOS NA SUA
COMPETITIVIDADE AUMENTA, POR UMA QUESTAO MESMA DE \ INVESTIMENTO E A CAPACIDADE CONSTRUTIVA TAMBEM, GRANDE MAIORIA DE USO COMERCIAL E QUE FORAM DEIXADOS
RESPOSTA". \ PORQUE ESTA DIRETAMENTE LIGADA A QUANTO MAIS DE LADO, E HOJE, POR MOTIVOS DIVERSQS ELES FORAM
\ CARA A TERRA, MAIOR E A PRESSAO PARA AUMENTAR A DESATIVADOS E ESTAO ABANDONADOS, MAS, HAVENDO UM
“/A DENSIDADE DO CENTRO, HOJE, £ MAIS SO DE NEGOCIOS E PESSOAS | DENSIDADE CONSTRUTIVA. ENTAD, O DESENHO DESSE INCENTIVO, PRINCIPALMENTE, PARA A MORADIA ISSO COMEGA A
CIRCULANDO, MAS, O USO DAS CALCADAS DO JEITO QUE ESTA, ESTA | MODELO DE OCUPAGAO PRECISA SER AVALIADO, PRECISA 4+ DARUMA NOVA DINAMICA AO CENTRO, E ESSA DINAMICA E
MUITO RUIM, A INFORMALIDADE ESTA MUITO GRANDE, MAS, AS \ SER CONSIDERADO COMO FATOR RELEVANTE DO | CLARD, £ UMA VOCACAO VOLTADA MAIS PARA A ECONOMIA
PESSOAS QUE VAO ESTAQ PRECISANDO DISSO, HA MUITA POBREZA. "‘. DESENHO", ‘,-‘ CRIATIVA, OU SEJA, DE PEQUENOS NEGOCIOS, NAO SE QUER
QUANTO A DENSIDADE DE MORADIA, SERIA IMPORTANTE SERIA VOLTAR v + ‘.' GRANDES SHOPPINGS NO CENTRO, NAO FAZ SENTIDO 1550,
\ | J." PORQUE A VOCACAO DELE E DE COMERCIO DE RUA, MAS ESSE
[ NEGOCIO DE RUA PODE SER ANIMADO E SUSTENTADO POR UMA

A MORADIA PARA O CENTRO DA CIDADE, PARA SE TER O USO EM \
\
A
POPULACAO LOCAL TAMBEM, PORQUE NATURALMENTE NAO

DIFERENTES HORARIOS". \
ﬂ\. \I‘ .‘I‘
. . \ f "
“A INTENSIDADE DO USO DO SOLO E POSITIVA, E INFLUENCIA NA \"." INF'.UENC'A DOS ASPECTOS DA / PODERIA SER DIFERENTE .
ATRAGAD DE PESSOA E NA GERAGAO DE NEGOCIOS, DE DINHEIRO, DE | /
< R = y ’ INTENSIDADE DO USO DO SOLO NA

ESPACOS PUBLICOS, DE SEGURANCA, ELA TEM IMPACTO EXTRA- « ) ﬂl

Jii COMPETIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS \ Frm— "

fl | ENTAO ESSA INTENSIDADE DO USO DO SOLO, HOIE, ESTA

\ VOLTANDO NUM PROCESSO LENTO. ATE PORQUE VAMOS

INFRAESTRUTURA E EXTRAFISICO, PORQUE ENVOLVE O SENTIMENTO DE
PERTENCA A VITALIDADE URBANA". I‘f‘. \
/1 \ TR
“AQuI NO BRASIL A QUESTAO DO USO DO SOLO ELA TEM QUE SER ‘-"‘I | | IMAGINAR QUE O DAL £ AREAS DE GRANDES
T A P ST e, Foe R RN AT, /] . \ GLEBAS, E AREAS DE PEQUENOS LOTES, E AQUELE LOTE DE
! e —— ’ € NAO € /] “QUANTO AD Uso E OCUPAGAD DO SOLO, NA \ PEQUENA TESTADA E FUNDO DE MEIA QUADRA, ENTAO, PARA
e et ,0 Ly v | LEGISLACAO MUNICIPAL DESDE A DECADA DE 70, 0 | VOCE CONSTRUIR UM GRANDE EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL,
Ltk usc.a R A S OLIEL B GO L UM‘_\ | CENTRO PERMANECE O MESMO, SENDO SO REPETIDO DE | VOCE TEM QUE JUNTAR VARIOS IMGVEIS. Al ENTRA A ESTGRIA DO
Ll s LTSS LD QUE,E "‘ PLANO DIRETOR PARA PLANO DlRETOR, E NUNCA SAIU ‘\ NEG('!CIU, ENTRA A ESTORIA DE VOCE BARGANHAR, QUER DIZER
POUCO VALORIZADO. E UM TIPO DE USO DEPRECIADO NO CENTRO.”. Iu e Wt e e e o e s,
| SEMPRE FORAM 0S MAXIMOS, OU SEJA, O QUE VOCE EU DIGO ASSIM, FACILIDADE DE NEGOCIOS. (...) NO CENTRO,
“NAO ACHO MUITO POSITIVO, PORQUE QUANDO SE FAZ UM LOCAL "‘ CONSEGUIR, A UNICA LIMITAGAO ERA A ALTURA, O VOCE NAO TEM UMA CASA SO PARA VOCE CONSTRUIR, VOCE TEM
MUITO DENSO, SE A DENSIDADE NAO FOR MUITO BEM CONTROLADA SE GABARITO, QUE ERA O MAIOR QUE SE TINHA NA EPOCA QUE UNIR, QUATRO, CINCO, SEIS OU SETE LOTES, PARA PODER TER
TERA UMA INCAPACIDADE DE ABSORGAO DAS MORADIAS E DAS | 95M, DESDE O INiCI0. O QUE ISSO SIGNIFICOU PARA O UM LOTE RAZOAVEL. ENTAD, O QUE ADIANTA TER O INDICE
ATIVIDADES PRESTADAS, PORQUE A DENSIDADE EM EXCESSO E v CENTRO? O APARECIMENTO DE ALGUMAS TORRES QUATRO NUM LOTE QUE TEM SEIS METROS DE FRENTE E QUE
PREJUDICIAL, TENDO QUE SER MUITO BEM PLANEJADA, PARA O QUE ELA COMERCIAIS. MAS, QUE NAD RESULTOU NO AUMENTO VOCE PODE CONSTRUIR ENCOSTADO NOS LIMITES DOS VIZINHOS,
DA DEMANDA OU ADENSAMENTO DO COMERCIO OU DOS APENAS TRES PAVIMENTOS. ENTAO, NAO ADIANTA. NAO E MUITO
ATRAENTE”,

SERVE. PORQUE TER UMA DENSIDADE SEM INFRAESTRUTURA
SUFICIENTE, NAO ADIANTA. SERVIGOS”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Mesmo prevalecendo uma avaliagdo negativa, os entrevistados ressaltaram a importancia

dos impostos para a manutencao dos servicos publicos e como um instrumento cuja finalidade

ndo deveria ser apenas arrecadatOria, mas que deveria ter como propdésito a promogéo social e

a urbanidade territorial da cidade. Neste contexto, para alcancar tal objetivo, primeiro, os

recursos provenientes dos impostos deveriam ser aplicados na propria area onde eles foram
arrecadados, promovendo a autossuficiéncia administrativo-financeira da mesma. Segundo,
seria associar a aplicacdo de impostos ao tipo de uso do solo de maior retorno econémico e
produtivo para a cidade, objetivando potencializar a utilizagdo do solo urbano infraestruturado
vinculado ao desenvolvimento econdmico e a inclusdo econdmica e social.

Por fim, o poder publico deveria evitar duas situagdes na aplicacdo dos impostos: uma
como um instrumento punitivo, tendo em vista que a desapropriacdo de imdveis € um processo
burocrético, longo, e oneroso aos cofres publicos; e outra como mecanismo de incentivo para a
iniciativa privada, sem que haja condi¢des concretas de retorno econdmico e social sustentavel

para a cidade, no longo prazo. Ambas as situagdes poderiam ser substituidas por outros
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instrumentos como as parcerias publico-privadas e a flexibilizacdo da legislacdo, quer seja para

viabilizar e ampliar as atividades comerciais, quer seja para induzir o uso do solo habitacional,

na area central. As ponderacfes dos especialistas sintetizadas acima refletem a estreita relagdo

dos impostos com as normas municipais, apresentada na tabela 27 e na figura 23.

Tabela 27 — Sintese da correlacdo entre aspectos que compBem os impostos e 0s demais aspectos da

competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Aspectos relacionados aos impostos

CitagBes dos aspectos abordados

11 12 13 14 15
Regulamentagdes 12 13 9 17 18
NUmero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos 12 13 9 17 18
niveis federal, estadual e municipal
Numero de regras, permissdes e regulamentos governamentais 12 13 9 17 18
Municipal 12 13 9 17 18
Intensidade do uso do solo 13 14 6 18 19
Densidade de negdcios 7 7 5 10 10
Densidade de pessoas 6 7 1 8 9
Zoneamento 12 14 6 14 16
Zonas de incentivo 10 11 6 13 14
Zonas de adensamento 2 3 - 1 2
Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econdmica 6 6 8 8 8
Aquisicdo e desenvolvimento do solo urbano 6 6 4 8 8
Investimento em infraestrutura - - 2 - -
Limpeza ambiental - - 2 - -
Demais aspectos apontados pelos especialistas 8 9 3 8 9
Mudangas de uso do solo 4 5 3 3 4
Deficiéncia de politicas publicas de incentivo a preservagdo do patrimoénio - - - 2 2
historico e arquitetdnico
Depreciacdo dos tipos de atividades 1 1 - - -
Falta de renovacéo construtiva 1 1 - 1 1
Retirada dos equipamentos privados 1 1 - 1 1
Retirada dos equipamentos publicos 1 1 - 1 1
Localizacao estratégica 7 7 5 10 10
Densidade de negdcios 7 7 5 10 10
Promover a desregulamentagéo e aumentar o valor econémico do 4 4 3 5 5
centro da cidade como local de negdcios
Eliminagdo de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, 3 3 2 3 3
inspecdes, e demais aprovagdes, otimizando as construgdes
Simplificagdo do licenciamento da edificagdo 1 1 1 2 2
Alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao 3 3 5 2 2
verdadeiro desempenho econémico
Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos 3 3 5 2 2
publicos para a seguranca, limpeza ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente de neg6cios
Custo do solo urbano 2 2 - 1 1
Limitacdes no tamanho dos lotes 1 1 - 1 1
Custo de unificacdo de lotes 1 1 - - -
Expansdo Urbana 1 1 - 3 3
Uso do solo comercial 1 1 - 2 2
Uso do solo habitacional - - - 1 1
Altos impostos - - - 2 2
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Citagdes dos aspectos abordados
11 12 13 14 15

Taxas e impostos mais elevados do que as aplicadas nos suburbios - - - 2
Informalidade
Informalidade na moradia
Informalidade no trabalho
Custo da edificacao

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de
arquitetura e autorizagbes

Aspectos relacionados aos impostos

1 1 1
1 1 1

[E=Y
[E=Y
=
I LN

2
1
1
1
1

Infraestrutura 1 1 1 1 1

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, 1 1 1 1 1

ferrovias, aeroportos, rede logistica regional

Acessibilidade 1 1 - - -
1 1 - - -

Oferta de estacionamento

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).
Legenda: 11: impostos sobre aluguel do solo; 12: impostos sobre o valor de solo; 13: uso do solo para financiamento

dos servigos publicos; 14: impostos sobre propriedade e melhorias; 15: imposto predial.

Apesar dos demais fatores relacionados a acessibilidade serem avaliados, em sua maioria,
como positivos, na tabela 24, a oferta de estacionamentos apresentou-se com uma pequena
margem entre positivo e negativo, sendo respectivamente (5) e (7). A avaliacdo negativa se
deve a mudanca de uso do solo residencial para comercial associada a saida de equipamentos
publicos e privados do centro, que abriu espaco para atividades de facil implantacdo. Dentro
dessa modalidade, o estacionamento estabeleceu-se como principal tipo de negdcio, pois

assegura o retorno financeiro e a valorizacdo da propriedade, sem a necessidade de onerosos

investimentos.

Figura 23 — Extracfes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos dos impostos na

competitividade das areas centrais

“Os TRIBUTOS E UM ITEM DO ESTATUTO DAS CIDADES, QUE FOI
INTRODUZIDO JUSTAMENTE PARA ELE SER UTILIZADO PARA ELE SER COMO
UM INDUTOR DE CRESCIMENTO OU INDUTOR DE OBRIGAGAO DE USO.
POR EXEMPLO, QUANDO SE USA O IPTU (IMPOSTO SOBRE A

PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA) PROGRESSIVO NO 1
TEMPO, NAO E PARA ENCARECER A HABITAGAO OU A ATIVIDADE |
COMERCIAL, PELO CONTRARIO, ELE £ PARA INDUZIR A OCUPACAO, \
AUMENTAR A OFERTA”. \

“QUANTO AOS IMPOSTOS, JA EXISTE O INCENTIVO FISCAL, MAS, PODERIA |
TER O IMPOSTO PROGRESSIVO PARA 05 IMOVEIS VAGOS, DOS |
INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE, MAS, REALMENTE FICA MUITO |
DIFICIL COMO ATRAIR, PORQUE SE ESTA LA E ESTA VAZIO E PORQUE AS \
PESSOAS E EMPRESAS SAIRAM, PORQUE OS PREDIOS QUE ERAM |
ESCRITORIOS, QUANDO © FORUM DA JUSTIGA SE MUDOU, OS \ |
ADVOGADOS SE MUDARAM TODOS, ENTAO, MUITOS PREDIOS ESTAO \

'VAZIOS PORQUE FALTA INQUILINO, QUANTOS PREDIOS SAO CONSTRUIDOS ‘\.‘ \
NOVOS, QUANDO NA VERDADE ESTA SOBRANDO PREDIOS VAZIOS, A\

TAMBEM. ENTAO, TERIA QUE SE VE COMO INCENTIVAR",

‘CONCORDO QUE DEVEMOS TER IMPOSTOS, CONCORDO QUE NAQ SE DEVE

DAR INCENTIVO, PORQUE O INCENTIVO EM CURTO PRAZO PODE SER ’f

INTERESSANTE A COMPETITIVIDADE, MAS, EM LONGO PRAZO, AS PESSOAS

ACABAM SAINDO, QUANDO INCENTIVO ACABA, ENTAO, NAO E ALGO QUE ’,’ |
L

PRENDA UMA PESSOA NUMA AREA CENTRAL POR CONTA DE UM f
INCENTIVO FISCAL. O IMPOSTO E IMPORTANTE, E PARA SER COMPETITIVO I‘I
TERIA DE SER COMO O QUE OCORRE COM AS OPERAGOES URBANAS |
CONSORCIADAS, OU SEJA, O IMPOSTO ARRECADADO NAQUELA AREA DO f
CENTRO TERIA DE SER APLICADO NA AREA DO CENTRO", |

“Os IMPOSTOS INTERFEREM NEGATIVAMENTE, MAS, £ MUITO PEQUENA |

A INTERFERENCIA, NAO ACREDITO QUE ESSES IMPOSTOS SEJAM |

BLOQUEADORES, ELES INTERFEREM, ACHO QUE INTERFEREM r
NEGATIVAMENTE, MAS, DE UMA FORMA MUITO PEQUENA, MUITO

sumiL”,

“PRIMEIRO, DA-SE UMA OPORTUNIDADE, DEPOIS
SE A PESSOA DEIXAR O IMOVEL PARADO. Al SE
ENTRA COM UMA PENALIDADE. QUE NA
REALIDADE NAO E UMA PENALIDADE, E O QUE A
LEI VAI REGRAR. E COMO SE VOCE RETIRASSE O
INCENTIVO. O IMPOSTO DEVERIA ENTRAR COMO
ESSA JOGADA. E Al NESSA ULTIMA ETAPA, OU
EMBUTIDO NAS ETAPAS, E COMO SE AS ETAPAS
FOSSEM AS CHAMADAS MESTRAS, E DENTRO
DESSAS CHAMADAS MESTRAS E QUE VOCE VAI
USAR 05 IMPOSTOS QUE SE DISCRIMINOU, CADA
UMA DENTRO DE UMA ESPECIALIDADE. O USO
DO SOLO, NA PRIMEIRA ETAPA, QUE VOCE ESTA
DISPENSANDO IMPOSTO, QUERENDO QUE A
PESSOA VA PARA LA, ENTAD, TEM QUE TER UMA
FLEXIBILIDADE DO USO DO 50L0".

INFLUENCIA DOS ASPECTOS DOS

IMPOSTOS NA COMPETIVIDADE DAS
AREAS CENTRAIS

“/A CONTRIBUIGAO DE MELHORIAS E UMA
TAXAGAO QUE NAO E MUITO SIMPATICA PORQUE
SE TEM DIFICULDADE DE APLICAR, MAS, SE
COMEGAR A APLICAR A CONTRIBUIGAO DE
MELHORIAS SOBRE ESSES IMOVEIS OCIOSOS QUE
ESTAO NITIDAMENTE PARA ESPECULACAO SE
COMEGA TAMBEM A CRIAR MAIS UMA FORMA DE
ESTIMULAR AOS PROPRIETARIOS DAREM UM USO
ADEQUADO PARA ELE, E DO PONTO DE VISTA DO
ASPECTO MAIS POSITIVO, QUE NAO SERIA
PUNITIVO, DO INCENTIVO PARA NEGOCIOS”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

I/

“O IPTU (IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL
URBANO) PROGRESSIVO NO TEMPO TEM ALGUMAS LIMITAGOES, ATE A
PREVISAO EM ALGUMAS SITUACOES, MESMO A PESSOA SENDO
APLICADO, NO MOMENTO EM QUE SE NOTIFICA A PESSOA, O AUMENTO
4 NA PROGRESSAO DO TEMPO A ESPECULAGAO SE SOBREPOE DE FORMA
| MUITO MAIOR, ELE PREFERE FICAR ESPERANDO ATE CHEGAR NO LIMITE
| DA OPORTUNIDADE DE FAZER, DO QUE SE ANTECIPAR, ENTAO O IPTU
| PROGRESSIVO NO TEMPO TEM UMA LIMITAGAD, MAS, ELE TEM QUE
{ SER APLICADO PORQUE FORGCA O USO DO IMOVEL",

/ “JA A CAPACIDADE DO IPTU (IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE

[ PREDIAL E TERRITORIAL URBANA) E UM IMPOSTO QUE PODE SER

| TRABALHADO COMO INDUTOR DA MUDANGA DE USO, VAI-SE MORAR
NO CENTRO PORQUE 0 IPTU (IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE
PREDIAL E TERRITORIAL URBANA) € UM DECIMO DO VALOR DO

/  TERRENO, ENTAO, E CLARO QUE ELE PODE SER UM INSTRUMENTO PARA

/' REGULAR ESSE TRATAMENTO DE MELHORIA DAS CONDIGGES NO CENTRO
DA CIDADE, QUER AMPLIANDO AS ATIVIDADES COMERCIAIS, OU

INDUZINDO A CONSTRUGAO DAS ATIVIDADES HABITACIONAIS”.

MQUANDU UM IMPOSTO E BEM EMPREGADO, ELE FACILITA TUDO. ELE
FACILITA O EMPREGO DAQUELE DINHEIRO PUBLICO, ELE FACILITA A
COMPETITIVIDADE DAQUELE LOCAL E DAQUELE USO DO SOLO PARA O
LADO BOM E, 1SS0 TUDO SE ELE FOR BEM ADMINISTRADO. SE O
IMPOSTO FOR APENAS ARRECADATORIO NAO IRA ATINGIR ESSE
| OBIETIVO, POR ISSO ELE TEM QUE SER MUITO BEM APLICADO PARA ELE
\‘* SER UM BOM INSTRUMENTO PARA A COMPETITIVIDADE DO USO DO
50L0. (...) ENTAO, POR EXEMPLO AO SE AO ARRECADAR IMPOSTOS
PARA A MELHORIA DE UMA AREA ONDE FOI APLICADO OS IMPOSTOS,
FOR PARA OUTRA AREA, ELE PERDE A FUNCAO DE HARMONIZAGAO
URBANA, ELE FICA ARRECADATORIO, PASSANDO A SER APLICADO ONDE
SE DESEJAR. Ai SE ESTA DESVINCULANDO A FUNGAO URBANA DA AREA,
QUE FOI OBJETO DO IMPOSTO. OU SEJA, O IMPOSTO NAO PODE SER
COM FIM ARRECADATORIO, TEM QUE TER COMO FINS URBANOS”.
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Tantos excessos foram por esse tipo de atividade, que na legislacdo municipal foram
estabelecidas condig¢fes mais restritivas a sua implantagéo e funcionamento no centro, visando
reduzir os impactos do processo de desmonte das edificacOes existentes capazes de acolher
negocios de maior impacto social e econémico, para a area central.

A avaliacdo positiva decorre do reconhecimento da necessidade da existéncia de
estacionamentos no centro, pelo fato de que o transporte privado ainda possui livre acesso a
area central, realidade que paulatinamente estd sendo mudada nos grandes centros, onde o0
acesso a essa area esta restrito ao transporte publico ou aos moradores. No interim dessa
transformacéo, faz-se necessario normatizar melhor a atividade, no intuito de mitigar problemas
de mobilidade gerados pela mesma, nas ruas estreitas e congestionadas da area central.

A infraestrutura de transporte implantada possibilitou a instalagdo de terminais de
diferentes modalidades (viario, metroviario e ferroviario) de transporte publico tanto reduzindo
o0 deslocamento residéncia-trabalho como consolidando o “valor do n6” e do “poder de atragado”
do centro, onde a proximidade e disponibilidade de transporte publico viabiliza um fluxo
constante de pessoas e pedestres. Consequentemente, esse fator atraiu tanto o comércio formal,
como também o informal, que na auséncia de uma fiscalizacdo e controle urbano eficientes,
passam a ocupar 0s espacos publicos, principalmente as calcadas, impactando negativamente
na caminhabilidade na &rea central.

Soma-se ainda a caminhabilidade do centro a necessidade de ajustes estruturais
qualificando os espacoes publicos para atender critérios de acessibilidade universal, como
também a desregulacdo urbana, que proporcione a existéncia de negdcios e servicos em
distancias caminhdveis, incentivando as pessoas a se deslocarem a pé.

As correlagdes dos aspectos que compdem a acessibilidade foram identificadas na tabela
28 e na figura 24, sendo a mais intensa relacdo dos componentes da figura 16, a estabelecida

com o0 acesso as rodovias.

Tabela 28 — Sintese da correlagdo entre aspectos que compdem a acessibilidade e os demais aspectos da
competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Citagdes dos aspectos
Aspectos relacionados a acessibilidade abordados

Al A2 | A3 | Ad
Localizagédo estratégica 11 13 7 4
Infraestrutura de transporte implantada 8 10 5 2
Densidade de negdcios 3 3 2 2
Integracdo com clusters regionais 6 5 - 3
Investimentos em infraestrutura 6 5 - 3
Infraestrutura 8 8 3 8
Planejamento em mobilidades de bens e cargas 5 5 1 4
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Aspectos relacionados a acessibilidade

Citagdes dos aspectos

abordados

Al

A2

A3

A4

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional

3

2

Demais aspectos apontados pelos especialistas

Auséncia do controle urbano e/ou da fiscalizagéo

Depreciacdo dos tipos de atividades

Qualidade e manutengéao do espago publico

Auséncia de atividades no periodo noturno

NINW|F-

Manutencdo da vitalidade econdmica

Mudangas de uso do solo

Retirada dos equipamentos privados

Capacidade da infraestrutura viaria

Acesso as rodovias

Custos de implantagdo e manutencéao

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econdémica

Investimento em infraestrutura

Limpeza ambiental

Regulamentagdes

Numero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal,
estadual e municipal

WIW|IFR[(FPIN P~ O

GO IN (WO~

Namero de regras, permissdes e regulamentos governamentais

Municipal

Intensidade do uso do solo

N|o1|o1

Densidade de pessoas

Densidade de negdcios

Zoneamento

Zonas restritivas

WlWw|N

Zonas de adensamento

PPN WIFL|IAIDNDN

RPINWINIP(WW|W

Zonas de incentivo

Expansdo Urbana

Uso do solo habitacional

RlRrlRPr|R[P,|w|w

S

NN

Uso do solo comercial

Informalidade

Informalidade no trabalho

N[N

Custo do solo urbano

Custo da demoligéo

Custo da destinagdo dos residuos

Custo da edificacdo

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e
autorizacdes

NINIFPIFRPINRFPRPIFPIND W

Promover a desregulamentacéo e aumentar o valor econdmico do centro da cidade
como local de negdcios

Simplificacdo do licenciamento da edificagéo

Eliminacdo de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspegoes, e
demais aprovagdes, otimizando as construcdes

Infraestrutura de logistica mal conservada

Investimentos e manutencao inadequados em infraestrutura retiram as vantagens
advindas da localizacéo estratégica

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).

Legenda: Al: Caminhabilidade; A2: proximidade e disponibilidade de transporte publico; A3: redugdo de

deslocamento residéncia-trabalho; A4: oferta de estacionamento.



140

Figura 24 — Extragdes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos da acessibilidade na
competitividade das areas centrais

“O CENTRO DA CIDADE, O CENTRO HISTORICO, OU SEJA, AQUELE “A ACESSIBILIDADE IMPACTA NA “O IMPACTO DA EXPANSAO URBANA NO CENTRO PRECISAVA SER MAIS
l]UAIJRII.ATERU NAO FOI DIMENSIONADO PARA SUPORTAR ESSE VOLUME COMPETITIVIDADE PORQUE E UM MEIO DE BEM ESTUDADO. NAO DA PARA SABER BEM O IMPACTO, MAS, A
DE TRANSPORTE PRIVADO. ENTAO, ESSA MUDANGA PODE SER QUE DAQUI PROPICIAR O ACESSO, ORA SE A ACESSIBILIDADE £ MUDANGA DE USO € MUITO ESTRANHA NO CENTRO, AS CASAS DEIXARAM
HA ALGUNS ANOS SE CONTINUAR ESSE PROCESSO DE EVOLUCAQ PARA ACESSO, ACESSO AQUILO, E SE O ACESSO DO 4 DESER CASA E VIRARAM ESTACIONAMENTO TIPO CURRAL. POR QUE
PRIVILEGIAR O TRANSPORTE ATIVO, A CAMINHADA, A BICICLETAE, | LOCAL £ FEITO MAIS VEZES, O LOCAL SE TORNA | EssEs CURRAIS? PORQUE HAVIA A DEMANDA DE ESTACIONAMENTO PARA
PRINCIPALMENTE, COM O USO DO TRANSPORTE PUBLICO PODE SER QUE ‘I‘ MAIS COMPETITIVO, SE NAO E FEITO ACESSOS, I‘I 0 CENTRO, POIS NUMA DETERMINADA EPOCA SO SE ENCONTRAVA
1550 SE INVERTA E, Al NATURALMENTE O CENTRO PODE SER UMA OPGAO | VAI-SE NEGATIVAR A COMPETITIVIDADE. PORQUE | CERTOS TIPOS DE SERVICOS NO CENTRO”,
MUITO INTERESSANTE PELA SUA ESTRUTURA VIARIA", \ A COMPETITIVIDADE E OS DOIS LADOS TAMBEM, "
| PORISS0 QUE O URBANISMO £ HARMONIOSO, | “O ESTACIONAMENTO FOI A SAIDA PARA MUITA GENTE. MIAS TAMBEM
| i /
“/A ACESSIBILIDADE IMPACTA POSITIVAMENTE QUANDO SE TEM A OFERTA \ ELE E O EQUILIBRIO DE TODAS AS FUNCOES ‘I LRa SOLU‘;M PARA QUEM COMPRAVA UM IMOVEL COMO
\ URBANAS, SE DESEQUILIBRAR, GERA O CAOS | INVESTIMENTO PARA O FUTURO, E A INVES DE ALUGAR PARA A

DESSES SERVICOS, QUANDO A OFERTA E BOA, QUANDO HA BOA \ ) C
ATIVIDADE DO COMERCIO, DEMOLIA A EDIFICACAO EXISTENTE E

CAMINHABILIDADE, BOM TRANSPORTE PUBLICO, AFETA POSITIVAMENTE I‘I |/
PELO MESMO MOTIVO, POR GARANTIR A CIRCULACAQ DE PESSOAS E DE -‘.“ \ | / TRANSFORMAVA EM ESTACIONAMENTO PARA OBTER O RETORD:‘O MENSAL
DO INVESTIMENTO, VIRANDO UMA FONTE DE RENDA".

MERCADORIAS, GERANDO A VALURIZA@ED DO ESPACO URBANO",

PARA ALGUM LADO",

“0s ASPECTOS DA ACESSIBILIDADE CITADOS, QUE ESTAO ASSOCIADOS A
INFLUENCIA DOS ASPECTOS DA CAPACIDADE DE INFRAESTRUTURA DAQUELE ITEM ANTERIOR IMPACTAM
ACESSIBILIDADE NA COMPETIVIDADE , POSITIVAMENTE, PELA CENTRALIDADE, PELA BOA LOCALIZAGAO. (...) ESSE
I E UM PONTO NEGATIVO PELA CAMINHABILIDADE, MAS, POR OUTRO
LADO O CENTRO TEM UMA ACESSIBILIDADE COMO UM TODO E UM
PONTO POSITIVO",

“QUANTO A ACESSIBILIDADE NO CENTRO, A CAMINHABILIDADE E QUE
ESTA RUIM POR CAUSA DA OCUPAGAO DAS CALGADAS POR CAMELOS, AS
VIAS DE PEDESTRES ESTAO TODAS OCUPADAS, ENTAD A

CAMINHABILIDADE ESTA COMPLICADA. (...) “QUANTO A0S “ DAS AREAS CENTRAIS
ESTACIONAMENTOS, SEMPRE FICA A QUESTAO DE SE RETIRAR OS CARROS
DE PASSEIO DO CENTRO, AS RUAS ESTREITAS, O CONGESTIONAMENTO DE

s e e P ot S s it g T ER | || “A ACESSIBILIDADE, PRINCIPALMENTE A ACESSIBILIDADE AO TRANSPORTE

|
UM SISTEMA ALTERNATIVO DE TRANSPORTE QUE ATENDESSE A “ “TEM A QUESTAD DO DESENHO, QUE E A ‘I‘ ‘\.‘ DE MASSA, VEIO COMO ALGO POSITIVO, MAS, QUANDO LIGADO MAIS AQ
SESURANCA, E ACABA QUE Mu't“ GENTE V.N DE,,C“RRO £0s [ ACESSIBILIDADE, O TRATAMENTO DO ESPACO \ | PEDESTRE. ENQUANTO A ACESSIBILIDADE DO CARRO PARTICULAR FICARIA
ESTACIONAMENTOS SAQ NECESSARIOS' PUBLICO, QUER SEIA NA DIMENSAD, QUERSEIA | ¥ RESTRITO AD MORADOR, OU ALGO MUITO PONTUAL. DE MANEIRA QUE
| NA QUALIDADE DO PAVIMENTO, QUER SEJA NA | AS PESSOAS TIVESSEM COMO CAMINHAR MAIS LIVREMENTE NO CENTRO.
“A ACESSIBILIDADE INFLUENCIA, PORQUE AINDA E UMA AREA COM .‘I ILUMINAGAO, QUFR SEIA NO SOMBREAMENTO, ‘.‘ PORQUE O CARRO PRIVADO OCUPA UMA VAGA QUE PODERIA ESTAR
COMERCIOS DE MATERIAL DE GRANDE PORTE, ASSIM OS USUARIOS [ NO CONFORTO TERMICO DO ESPACO E, TEM A \ SENDO UTILIZADA POR OUTRA COISA”.
PREFEREM IR DE CARRO, PORQUE DA MESMA FORMA QUE SE ABRE O ‘I‘ QUESTAO DA ACESSIBILIDADE DADO PELA '\I
ACESSO PARA O TRANSPORTE PUBLICO PARA SER MAIS RAPIDO E AGIL 'F MOBILIDADE, QUE PODE SER ATRAVES DO | “A ACESSIBILIDADE E POSITIVA, MAS, VAl DEPENDER DA REGULACAQ
TAMBEM REPRESENTA UM ACESSO MAIS RAPIDO DE VEICULOS, PORQUE SISTEMA DE TRANSPORTE OU DE UMA ABERTURA \ URBANA, PORQUE E PRECISO TER A REGULAGAO URBANA E DA
VOCE ABRIU O CAMINHO. MAS, SERA QUE A OFERTA DE TRANSPORTE DE ESPACOS, QUE TEM A VER COM A INFRAESTRUTURA DAS CALGADAS, MAS, PRIMEIRO TEM-SE QUE TER UM
PUBLICO JA ATENDIA OU ATENDE A TODOS QUE DESEJAM IR AO CENTRO? MOBILIDADE TAMBEM, DE ESTACIONAMENTOS SALAO DE BELEZA PROXIMO DA MINHA CASA, UMA PADARIA EM FRENTE
E 1550 GERA IMPACTO". EM AREAS CENTRAIS", A MINHA CASA PARA QUE NAO HAJA NECESSIDADE DE SAIR DE CARRO",

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Na apreciacdo do zoneamento, os especialistas manifestaram equanimidade quanto a sua
influéncia na competitividade da area central (ver tabela 24), ora positiva (11), ora neutra (11),
e proxima de ambas, a negativa (9). Sobre as zonas, a restritiva se apresentou majoritariamente
negativa (6), enquanto a de adensamento fracionou-se entre positiva (3), neutra (5) e negativa
(4) e, por fim, a zona de incentivo dividiu-se em positiva (6) e neutra (5). Essa avaliacdo
equitativa decorre da admissao de que 0s trés tipos de zonas sdo necessarios para a manutencao
da urbanidade territorial, ou seja, do equilibrio entre a capacidade de provimento de
infraestruturas e servicos publicos para atender o avanco da expansdo urbana e a manutengéo
do meio ambiente, bem como para a consolidacdo de um desenvolvimento econdmico que seja
sustentavel, a longo prazo.

Outra circunstancia levantada refere-se a efetividade da aplicacdo do zoneamento de
adensamento e de incentivo, que dependendo da sua extensdo, favorecem areas com outras
facilidades, visadas pelos incorporadores, em detrimento de areas mais antigas, mais
infraestruturadas, como o centro, capazes de comportar 0 adensamento habitacional e
comercial. Portanto, na visdo dos entrevistados, os limites das zonas de adensamento e de
incentivo devem ser estabelecidos priorizando areas especificas a serem incentivadas ou
revitalizadas nos seus usos do solo, sendo aplicadas restri¢cdes as demais areas, mas sempre de
maneira a equilibrar o adensamento ao custo do provimento de infraestruturas e servicgos

publicos.



141

Além disso, houve destaque para a importancia de se rever as restricdes impostas pela
legislagdo municipal as atividades. Enquanto essas restrigdes perduram pela falta de celeridade
na adequacdo e revisdo da legislacdo vigente, as relacBes de trabalho, as industrias e os
processos de distribuicdo de bens se encontram em rapido processo de transformacdo, com
estoques cada vez mais enxutos, reduzindo o seu impacto ambiental e na mobilidade urbana.
Em relacdo a proximidade dos tipos de zoneamento aos demais aspectos, quantificados na
tabela 29 e na figura 25, destaca-se entre os itens constantes na figura 16, o estreito vinculo
com o nuamero de regras, permissdes e regulamentos governamentais —municipal e a densidade
de negécios.

Tabela 29 — Sintese da correlacdo entre aspectos que compdem o zoneamento e os demais aspectos da
competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Citagdes dos aspectos

Aspectos relacionados ao zoneamento abordados
Z1 Z2 Z3
Localizagdo estratégica 4 14 17
Densidade de negdcios 3 7 8
1

Infraestrutura de transporte implantada
Conectividade légica existente - 1 1

Intensidade do uso do solo 5 13 12
Densidade de negdcios 3 7 8

Densidade de pessoas 2 6 4
Regulamentagdes 5 7 10
NUmero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, 5 7 10
estadual e municipal

NuUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais 4 7 10
Municipal 4 7 10
Demais aspectos apontados pelos especialistas 3 7 7

Baixa densidade construtiva 1 1 1

Mudangas de uso do solo 1 1 1

Retirada dos equipamentos privados - 2 2

Depreciagéo dos tipos de atividades - 1 1

Qualificagdo dos tipos de atividades 1 - -

Retirada dos equipamentos publicos - 1 1

Valorizagéo da orla maritima - 1 1

Promover a desregulamentacéo e aumentar o valor econdémico do centro da cidade - 2 9

como local de negécios

Eliminacdo de regulagdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspe¢des, e demais - 2
aprovacdes, otimizando as construcoes

Simplificacdo do licenciamento da edificacdo - -
Capacidade da infraestrutura viaria
Acesso as rodovias

Custos de implantagdo e manutencao
Acesso a ferrovia -
Infraestrutura

Planejamento em mobilidades de bens e cargas

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional

(o]

N
R|lo|o|w

AR IDMDIDDO
1

(o2 K]
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Aspectos relacionados ao zoneamento

Citagdes dos aspectos
abordados

Z1 Z2

Expanséo Urbana

Uso do solo habitacional

Uso do solo comercial

Acessibilidade

WIN|w| o,

Caminhabilidade

RPN

Proximidade e disponibilidade de transporte publico

Reducdo de deslocamento residéncia-trabalho

Custo da edificacdo

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e

autorizagdes

LN

[EnY

Impostos

Uso do solo para financiamento dos servigos pablicos

Custo do solo urbano

LimitacGes no tamanho dos lotes

Custo de unificagdo de lotes

Infraestrutura de logistica mal conservada

Investimentos e manutencéo inadequados em infraestrutura retiram as vantagens advindas

da localizagdo estratégica

N[N (R |Rr(Nd NN
S LN

Alinhar os incentivos incorporados nos programas governamentais ao verdadeiro

desempenho econdmico

Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos publicos para a
seguranga, limpeza ambiental e demais investimentos necessarios para melhorar o

ambiente de negocios

Demanda do mercado local ndo atendida

Alta densidade populacional

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).

Legenda: Z1: zonas restritivas; Z2: zonas de adensamento; Z3: zonas de incentivo.

Figura 25 — ExtragBes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos do zoneamento na

competitividade das areas centrais

“MESMO COM TODOS OS ATRATIVOS, O INTERESSE FOI PARA OUTRAS
AREAS DA CIDADE. E O FATO DE FORTALEZA SER UMA CIDADE LITORANEA
ATRAIU EM TERMOS DE HABITAC.EO SIM, ENQUANTO O COMERCIO FOI
PULVERIZADO PELA CIDADE, E FOI MAIS PARA A ALDEOTA ENQUANTO AS
SECRETARIAS FORAM MAIS PARA ZONA LESTE DA CIDADE PARA O
CAMBEBA. E PRECISO VOLTAR A TER O CENTRO ADMINISTRATIVO DO | ENTAO, E AQUELA QUESTAO DE NOVO. POR QUE

MUNICiPIO NO CENTRO, © PROPRIO GABINETE SAIU E DEPOIS VOLTOU, I‘. EU VOU QUERER IR PARA O CENTRO, SE NA
PRECISAVA VOLTAR TODAS AS SECRETARIAS MUNICIPAIS PARA O \ ALDEOTA EU TENHO UMA ZEDUS (ZONA
CENTRO". | ESPECIAL DE DINAMIZACAO URBANISTICA E

| SOCIOECONOMICA) TAMBEM? QUE E OUTRA
“Mas, NAO ADIANTA VOCE TER UM PRODUTO, O PARAMETRO | CENTRALIDADE QUE ME FAZ TER ALI. ENTAO, DE

“EM TERMOS DE INCENTIVO JA ESTARIA OK,
INCLUSIVE, COLOCARIA EM TERMOS DISSO QUE
OUTRAS AREAS DA CIDADE TEM INCENTIVOS
MUITO EQUIVALENTES AD DO CENTRO. ESTA
ENTENDENDO O QUE ESTOU TENTANDO DIZER?

URBANISTICO INCENTIVAR E PERMITIR, SE O PARAMETRO DE USO,
ENTAO, O ZONEAMENTO E FUNDAMENTAL PARA ESSAS AREAS
ACONTECEREM, OU ATE O NAO ZONEAMENTO, A NAQ REGRA TAMBEM
SERIA UMA REGRA. (...) O ZONEAMENTO E UMA DAS COISAS MAIS

NOVO E A QUESTAO DE QUE TALVEZ UM PROJETO
COM INVESTIMENTO PUBLICO TRARIA 1550, O
CENTRO AINDA NAO DESPERTOU UMA
ATRATIVIDADE QUE PASSE PARA O INVESTIDOR A

IMPORTANTES PARA GARANTIR A VITALIDADE DE UMA CIDADE. HA 1

IDEIA DE QUE ELE TEM ALGO A MAIS, E QUE 5O
PROPOSTAS DE HABITAGAO SOCIAL PARA O CENTRO, E ME PERGUNTO SE | |

REGULAMENTAGAO NAO E O QUE SALVA UMA CIDADE, PELO CONTRARIO, | |
SO FAZ PREJUDICAR”. INFLUENCIA DOS ASPECTOS DO
ZONEAMENTO NA COMPETIVIDADE

DAS AREAS CENTRAIS

“EXISTE UMA LEGISLAGAO QUE IMPEDE, A MUDANGA DE USO, QUE AS
CASAS PERTENCEM AO CENTRO HISTORICO, HA O IMPEDIMENTO DA
LEGISLAGAO PARA A MUDANGA DE USO. E Ai, 1SS0 DIFICULTA. HOUVE
TENTATIVAS PARA MUDAR A LEI, MAS, NAO HOUVE ACEITACAO, POIS OS "" f
MORADORES QUE POSSUIAM IMOVEIS ERAM CONTRARIOS, ENTRETANTO, .‘I
ESSES MORADORES NAO MOVIMENTAVAM O PARQUE, FICAM APENAS |
DENTRO DAS SUAS CASAS, MAS, O PEDESTRE PRECISA DE MOVIMENTO /
NO PARQUE”, {

“SEMPRE TENHO DUVIDA, PORQUE DEPENDE DO
MUNICIPIO. EXISTEM CIDADES EM QUE A ZONA
DE INCENTIVO FUNCIONA, MAS, TAMBEM EXISTE
GRANDES METROPOLES, QUE SAO O PALCO DO
ESTUDO, NAO FUNCIONAM BEM. PORQUE VOCE
PRECISA SER MAIS INCISIVO, DO PONTO DE VISTA
DE ONDE E POSSIVEL VERTICALIZAR, SE E
NECESSARIO UTILIZAR OS INSTRUMENTOS
URBANISTICOS DE OUTORGA, EU ACHO QUE O
IMPACTO E BEM SUTIL".

“ESTA MUDANDO O TIPO DE INDUSTRIA, ESTA MUDANDO A RELAGAO DE ;"
TRABALHO PELO TELETRABALHO E O SISTEMA DE TRANSPORTE UTILIZADO \"
NA ENTREGA DO INSUMO, NA COLETA DO PRODUTO FINAL. ENTﬁD, TEM
VARIAS ATIVIDADES QUE PRECISAM SER CONSIDERADAS COMO CAPAZES
DE FUNCIONAR EM AREAS DO TIPO CENTRAL",

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

| ELE TEM". |/
REALMENTE AS PESSOAS GOSTARIAM DE MORAR LA? (... | I/

\

\

{

A LOGICA DA LEGISLACAO DO UsO E OCUPAGAO DO S0LO QUANDO
COMEGCOU A LIBERAR GABARITO ERA PORQUE O CENTRO ERA A UNICA
4+ AREA DA CIDADE QUE POSSUIA INFRAESTRUTURA DE AGUA, ESGOTO,
| ENERGIA ELETRICA, TELECOMUNICACAO, DRENAGEM, OU SEIA, TINHA

TODA A INFRAESTRUTURA, ATE ALEM DA DEMANDA PLANEJADA",

HA UMA PRESSAD DO MEIO FiSICO SOBRE A EXPANSAO URBANA. E A
GENTE TEM QUE RESGATAR, PORQUE TEM MUITA COISA QUE VAI TER
QUE SE REVERTER, ISSO E CARO PARA A CIDADE, MAS, ELA E
NECESSARIA, SE FOR FEITA A EQUACAD NO LOGO PRAZO, O RESULTADO
4 VAI SER POSITIVO, NO MEIO FiSICO, NA FORMA, VAI SE TER UM LIMITE

| DE ADENSAMENTO DA CIDADE, PARA A GENTE IR CONSEGUINDO TIRAR

AS PESSOAS DA POBREZA. (...) USANDO ZONAS RESTRITIVAS ATE O
MOMENTO QUE O CUSTO VERSUS BENEFICIO POSSA SER EQUILIBRADO
PARA O PODER PUBLICO".

“SERIA IMPORTANTE CRIAR NOVAMENTE ATRATIVOS RESIDENCIAIS
PARA O CENTRO, EU ACHO QUE 1550 NAO E IMPOSSIVEL, SE FAZ. DE
UMA AREA QUE SO TEM TERRENOS EM UMA AREA RESIDENCIAL A
PARTIR DE VARIOS ATRATIVOS. POR QUE NAO DESENVOLVER UM
MODELO PARA O CENTRO? COMO ZONA DE INCENTIVO, ZONA DE
ADENSAMENTO, OU APLICAR ALGUM TIPO DE INSTRUMENTO. l.)
QUAL SERIA A POSSIBILIDADE DE CRIAR UMA NOVA AREA
RESIDENCIAL? SERA QUE REESTRUTURAR O QUE JA EXISTE POSSIBILITA
15507 PODERIA SER UM PROJETO MUITO MAIS AUDACIOSO EM
RELAGAO A RESTRUTURAGAO DE UMA AREA, NAO DE UMA QUADRA.
CRIAR UMA REESTRUTUR.M;ED DE QUADRAS PARA MOVIMENTAR. OS
IMOVEIS NO CENTRO SAO PEQUENOS, SAO ESTREITOS",

“O ZONEAMENTO E MUITO NECESSARIO PARA O EQUILIBRIO, SE NAO
VIRA UMA ANARQUIA, AS ZONAS DE RESTRIGAO SAO MUITO

I), NECESSARIAS NA CIDADE TODA. JA AS ZONAS DE ADENSAMENTO E DE

INCENTIVO SAO PERIGOSAS E PRECISAM SER VISTAS COM CUIDADO,
PORQUE SENAO, ELAS IRAO SE TRANSFORMAR EM AGLOMERADOS
IRRACIONAIS (...)".
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Ao analisarem o nimero de regras, permissdes e regulamentos governamentais, 0s
especialistas o categorizaram como negativa (26) (ver tabela 24), sendo 0s aspectos mais
influentes em forma decrescente: municipal (22), federal (16) e estadual (15).

Embora as normas sejam estabelecidas dentro de estruturas politicas e juridicas, cujas
competéncias sdo instituidas nos ambitos federal, estadual e municipal, os especialistas
ressaltam que as leis deveriam ocorrer de maneira suplementar, ou seja, acrescendo
especificacOes territoriais no ambito de suas atribuigdes. Todavia, de maneira contumaz e
imperfeita, sucedem-se leis concorrentes, quando leis federais sobrepem o alcance das
legislacBes estaduais ou municipais, 0 mesmo ocorrendo entre 0 estado e municipios,
acarretando em inseguranca juridica e conflitos na concretizacdo de projetos privados e

publicos, que estejam em curso na mudanca da legislacdo vigente.

Figura 26 — ExtracBes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos do nimero de regras,
permissdes e regulamentos governamentais na competitividade das areas centrais

“AINDA HOJE A GENTE VE NAS AREAS DE INCENTIVO, QUE EXISTEM, “O NUMERO DE REGRAS, PERMISSOES E “O FATO E QUE A CARGA TRIBUTARIA QUE INCIDE SOBRE AS
HOJE, NA CIDADE ENQUANTO ESTA FAZENDO UMA PESQUISA LOCAL, REGULAMENTOS E TOTALMENTE NEGATIVO PARA A EMPRESAS, ELA E MUITO GRANDE, ENTAQ, TODO O INCENTIVO
COMO A REALIZADA NA RUA MONSENHOR TABOSA, CONSTATOU-SE COMPETITIVIDADE. AS REGRAS FEDERAIS BRASILEIRAS TRIBUTARIO ELE E BEM RECEBIDO E AJUDA DE UMA FORMA GERAL
QUE AS PESSOAS NAO SABIAM DOS INCENTIVOS QUE ELAS TINHAM E QUEM AS FAZEM NAO TEM A MENOR NOCAO DO NA MANUTENGAD DE SERVICOS, COMERCIOS, ELA E BEM GERAL
A POSSIBILIDADE DE ACESSAR, 1SS0 FOI CRIADO E AS PESSOAS NAO | QUE E GERIR UMA CIDADE. Al TUDO SE CULPA O PORQUE QUANDO EU ESTOU FALANDO DA PARTE TRIBUTARIA NAO
FORAM ATRAS PORQUE NAO SABIAM. ENTAD, O PODER PUBLICO "‘. MUNICIPIO PORQUE E BUROCRATICO E OS SEUS ESTOU FALANDO SO DE IPTU (IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE
TEM QUE COMUNICAR MELHOR”. \ ORGAODS SAD BUROCRATICOS, MAS, NAO. A PREDIAL E TERRITORIAL URBANO), TEM TAMBEM ITBI (IMPOSTOS
"\ LEGISLAGAO FEDERAL ATRAPALHA MUITO O I?‘ DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS), ISS (IMPOSTO SOBRE
= . MUNICIPIO, A ESTADUAL TAMBEM, ENFIM, NAD HA ," vau;ns], CONTRIBUICOES DE MELHORIA, ATE PORQUE SE A GENTE
'‘QUANTO A0S INSTRUMENTOS TEM O PLANO DIRETOR QUE E A - . ! X
o , UMA INTEGRACAD, QUANDO O MUNICIPIO TOMA | FOR PENSAR BEM O RETORNO DA ARRECADAGAO SERA NA VERDADE
LEGISLACAO QUE E A PARTE QUE NORMATIZA, A LEI DE UsO E i
CONHECIMENTO A LEGISLACAO JA FOI PUBLICADA, € | NAPROMOCAO SOCIAL, OU SEJA A GENTE PERDEU UM POUCO DE
‘OCUPAGAO DO SOLO, QUE NAC MUDOU E NAO TEM POR QUE N " - ! u L
PESSIMO. NAO VI NENHUMA LEGISLAGAD FEDERAL | ARRECADAGAQ, MAS, ELA NAO E TAO GRANDE EM VALORES, POIS O
MUDAR, NAO ADIANTA MUDAR OS LIMITES PORQUE NAO VAI o i
QUE FOSSE BOA PARA OS MUNICIPIOS”. / RETORNO DO INCENTIVO, OU SEJA, DO CRESCIMENTO DA AREA, DE

INCENTIVAR AS CONSTRUGOES, PORQUE ATUALMENTE A NAO HA \
LIMITES NA TAXA DE OCUPACAO, PERMEABILIDADE, E UMA SERIEDE ™ |
COISAS, ENTAO NAO E POR Ai. TEM CERTOS USOS QUE NAO \ "w,
ADIANTA IMPLANTAR NO CENTRO, POR EXEMPLO UM HOSPITAL, SO N\ "‘. INFLUENCIA DOS ASPECTOS DO NUMERO

0 MUNICIPIO FEZ 1550, PORQUE HA UMA SERIE DE PROBLEMAS DE \
ACESSO E MOBILIDADE, PORTANTO, E INVIAVEL”. DE REGRAS, PERMISSOES &

OFERTA DE EMPREGO, QUALIDADE DE VIDA, E MUITO MAIOR”,

“O NUMERO DE REGRAS, PERMISSOES E REGULAMENTOS IMPACTAM
NEGATIVAMENTE, A BUROCRACIA E ATE O IMPEDITIVO NOS
NEGOCIOS NAS CIDADES DE, HOJE, E DO CENTRO TAMBEM.

AT e Al T TS G AT ™ ACREDITO MUITO QUE A PRESERVACAO DO PATRIMONIO HISTORICO

COMPETIVIDADE DAS AREAE CENTRAIS I"‘I T TEM QUE ESTAR ASSOCIADO AO EMPREENDEDORISMO DAQUELE

ESPACO PARA QUE O BEM HISTORICO POSSA SER POTENCIALIZADOS,

ALEM DAS ATIVIDADES ECONOMICAS E, USOS QUE VALORIZEM O
PATRIMONIO, O QUE AS VEZES A BUROCRACIA FAZ EXATAMENTE O
OPOSTO, NAO PERMITE ESSES USOS",

CIDADE, NAO DEU MAIS COMPETITIVIDADE PARA O CENTRO, NAD”,

05 REGULAMENTOS NAO FORAM IMPEDIMENTOS,

“NO CASO DO PROTOCOLO DA CIDADE DE FORTALEZA ELA REDUZIU | | £M FORTALEZA SERIA UM INDUTOR, MAS, NAO SEI
MUITO. AGORA, PARA VOCE ABRIR UM NEGOCIO, VOCE PRECISA DE | ."‘ EXPLICAR O MOTIVO POR QUE NAO HOUVE INTERESSE. \
TODOS 05 PROTOCOLOS, ESTADUAIS, MUNICIPAIS E FEDERAIS. /| TEM AINDA A RELAGAO COM AS DIMENSOES \ “ESSES CONJUNTOS DE REGRAS SE REFEREM A COMPETENCIA
Mas, 1550 NAO E ESPECIFICO DO CENTRO, O PROTOCOLO NA Q' MINIMAS, QUE POR MEIO DE PROJETO ESPECIAL QUE \ CONSTITUCIONAL, NOS MORAMOS NUM ESTADO DE DIREITO E,
CIDADE DE FORTALEZA E UM SO. NAO HA DIFERENCA SEE PARAA | VERIFICARIA AS CONDICOES MINIMAS PARA | PRECISAMOS RESPEITAR ESSA REPARTICAO DE COMPETENCIAS
AREA DO CENTRO OU SE NAO E”, ,‘" TRANSFORMAR O COMERCIAL NO RESIDENCIAL, QUE | ESTABELECIDAS PELA CONSTITUIGAO, REALIZADA POR PESSOAS
/ PRECISARIA SER ESTUDADO. MIAS, ACHO QUE ATE ESTA. LEGITIMAS. (...) E COMUM TER LEIS SUPLEMENTARES, AS
“O PROBLEMA NAO E A EXISTENCIA DAS NORMAS DE CADA PODER, | MAIS LIBERADO. A NIiVEL DOS IMPOSTOS FEDERAL E CONCORRENTES E QUE ESTAO ERRADAS, POIS E UM DESRESPEITO A
O PROBLEMA E QUE AS NORMAS DE INSTANCIAS SUPERIORES, ‘ ESTADUAL NAO TEM IMPACTO, QUANDO MUITO NA ESTA COMPETENCIA, QUANDO A UNIAO INVADE COMPETENCIAS DO
PRINCIPALMENTE FEDERAIS, ESTAD IMPACTANDO NO DESENHO AREA DO PRIMEIRO PORTO., NA AREA DO CENTRO O ESTADOS, COMO HA ESTADOS QUE INVADEM AS COMPETENCIAS
URBANO E NA COMPETENCIA CONSTITUCIONAL DOS MUNICIPIOS”, MAIOR IMPACTO £ DE IMPOSTOS MUNICIPAIS”, DOS MUNICIPIOS™,

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Outro enfoque dado em relagéo as legislacOes € a necessidade da sua ampla publicidade,
através da qual todos os meios, principalmente os eletronicos, devem assegurar a transparéncia
e o livre acesso a legislacdo vigente, como também & comunicacao das suas alteragdes, para as
esferas estadual e municipal do poder publico, bem como para a iniciativa privada e para 0s
cidadaos, de maneira a ndo incorrer em divergéncias interpretativas das normas.

Os quantitativos de maior confinidade, constantes na tabela 30, na figura 26 e na figura

16, se apresentam nos impostos, com estreita relagdo com 0s regramentos municipais.
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Tabela 30 — Sintese da correlagdo entre aspectos que comp8dem o ndmero de regras, permissdes e regulamentos

governamentais e os demais aspectos da competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Aspectos relacionados ao nimero de regras, permissdes e regulamentos
governamentais

Citaces dos aspectos

abordados

R2

Impostos

Uso do solo para financiamento dos servigos pablicos

Impostos sobre o valor de solo

Impostos sobre propriedade e melhorias

Imposto predial

Impostos sobre aluguel do solo

Demais aspectos apontados pelos especialistas

Regramentos dos governos que invadem as competéncias uns dos outros

Transparéncia e divulgacdo das regras, permissdes e regulamentos governamentais

Deficiéncia de politicas pablicas de incentivo a preservagéo do patriménio histérico e
arquitetnico

Mudangas de uso do solo

Problemas de regularizagao fundiéria

Valorizacdo da orla maritima

Promover a desregulamentacdo e aumentar o valor econdmico do centro da cidade
como local de negdcios

O ||k |-

10

Simplificacéo do licenciamento da edifica¢éo

ol

ol

Eliminacdo de regulagBes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspe¢des, e demais
aprovacdes, otimizando as construgdes

w

w

A~

Zoneamento

Zonas de incentivo

Zonas restritivas

N~ |W

N~ |W

Zonas de adensamento

Custo da edificacdo

N

N

Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e
autorizacdes

N

N

a|loalRr N~

Localizacédo estratégica

Densidade de negdcios

Infraestrutura de transporte implantada

Intensidade do uso do solo

RPN

RN

Densidade de pessoas

Densidade de negdcios

Onerosos requisitos de licenciamento

Tempo e custo do licenciamento

Capacidade da infraestrutura viaria

Acesso as rodovias

Rede logistica regional

Custo do solo urbano

LimitacBes no tamanho dos lotes

Custo de unificagdo de lotes

Infraestrutura

Planejamento em mobilidades de bens e cargas

NN LN N

RPN |Rr|NM W W~

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional

PP INPFPIRPINEFEPINWQWIWININDIAININ(A

Acessibilidade

Proximidade e disponibilidade de transporte pablico

Reducéo de deslocamento residéncia-trabalho

Informalidade

NN

SEIGILN

NN
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. , L Citacoes dos aspectos
Aspectos relacionados ao nimero de regras, permissoes e regulamentos abordados
overnamentais
g RL | R2 | R3
Informalidade na moradia 2 1 2
Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econdémica - - 1
Aquisicédo e desenvolvimento do solo urbano - - 1
Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).
Legenda: R1: Federal; R2: Estadual; R3: Municipal.
A expansdo urbana foi avaliada pelos especialistas, na tabela 24, como

predominantemente negativa (34) a competitividade da area central, estendendo-se essa
apreciacédo aos usos de solo habitacional (19) e comercial (15).

O processo de migragdo iniciado na década de 1950 e que se estendeu até a década de
1980, promoveu 0 adensamento e a expansdo urbana local, impactando no centro por meio da
aceleracdo da mudanca de uso do solo, de residencial para comercial. Nesse processo de
migracdo, 0s bairros mais visados eram os mais periféricos e préximos aos eixos de transporte
publico, principalmente viarios, gerando um adensamento de &reas cuja infraestrutura e os
servigos publicos eram incapazes de atender. A expansdo urbana associada a atratividades
naturais, como a proximidade da orla maritima e parques, assim como a instalacdo de
equipamentos publicos e privados como shopping centers, impulsionaram o surgimento de
novas centralidades que contribuiram para a decadéncia do centro, pela migracdo de negdcios
e a reducéo de viagens ao centro.

Figura 27 — ExtracOes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos do nimero de regras,
permissdes e regulamentos governamentais na competitividade das areas centrais

“AS PESSOAS VINHAM E SE DESLOCAVAM PARA O CENTRO, PARA O
COMERCIO NO CENTRO. MUITO DA COISA DA EXPANSAO DA CIDADE
PODE TER TIDO UMA INTERFERENCIA, MAS, ELA FOI MARGINAL. ELA
TEVE ESSA DINAMICA DE OUTROS FATORES, MAS, A EXPANSAO DA
CIDADE, O ESPRAIAMENTO DA CIDADE TEVE OUTROS COMPONENTES.
E A FALTA DO CONTROLE URBANO FACILITOU PARA QUE O CENTRO
FICASSE DA FORMA QUE ESTA, HOJE. ENTAO, E CLARO QUE A GENTE
TEM QUE FREAR 1550, A GENTE TEM QUE DAR UM NOVO RUMO PARA
A EXPANSAO. PORQUE O CUSTO DA CIDADE ESTA MUITO ALTO, E A
EXPANSAO DA CIDADE QUE CRESCEU, E A GENTE GOSTARIA QUE FOSSE
IGUAL PARA TODO MUNDO".

“E NO ASPECTO DA EXPANSAO, O PODER PUBLICO PODE DIRECIONAR
1550, ELE PODE CRIAR AMBIENCIA PARA QUE AS PESSOAS
NATURALMENTE OCUPEM DETERMINAS AREAS E AO LONGO DO TEMPO
VAI DESESTIMULANDO AS PESSOAS MORAREM ISOLADAS, E SE ELAS
FOREM MORAR MAIS ISOLADAS, VAI FICAR PARA ELES CADA VEZ MAIS
CARO, PORQUE NAO SE VAI TER INTERESSE, PORQUE SE ALGUEM OPTOU
POR MORAR NA CIDADE E PORQUE SE QUER AS FACILIDADES DA
CIDADE. E AS FACILIDADES DA CIDADE DEVEM SER ESTIMULADAS EM
DETERMINADAS AREAS",

“A EXPANSAO URBANA E INEVITAVEL, POIS E O CRESCIMENTO NATURAL
DA CIDADE E, ELA CRESCE POR VARIOS FATORES, ELA CRESCE POR
PLANEJAMENTO, ELA CRESCE POR INVASOES, ELA CRESCE POR

. ENTAO, A AO URBANA E INEVITAVEL,
PORQUE A CIDADE £ DINAMICA E, £ O DINAMISMO DO CIDADAO. A
EXPANSAO E INEVITAVEL E, E SADIA. ORA SERIA MUITO FACIL PLANEJAR
UMA CIDADE ESTATICA, A CIDADE TEM QUE EXPANDIR E, SE ELA NAO
EXPANDIR ELA PERDE O DINAMISMO",

‘." LITORANEA, O PARQUE DO COCO, QUE ANTES NAO

“A EXPANSAO URBANA ESTAVA PLANEIADA,
SEMPRE. AGORA, O QUE ACONTECEU E QUE A
EXPANSAO DO CENTRO COMEGOU ANTES ATE DO
PLANEJAMENTO SER IMPLEMENTADO, EM
FORTALEZA. A EXPANSAO DO CENTRO ACONTECEU
COM O TRANSPORTE, E COMECOU COM A

“O PROCESSO DE EXPANSAO E MIGRAGAO DO CENTRO CONTRIBUIU
PARA A DECADENCIA DO CENTRO, POR EXEMPLO, EU NASCI EM
MESSEJANA UM BAIRRO BASTANTE CONHECIDO E TAMBEM FOI UM
DISTRITO DE FORTALEZA, E O QUE ACONTECE DO BAIRRO DE
MESSEJANA A GENTE COMECA A VER A E\.'OLLI(;RO, LEMBRO QUE A
MINHA FAMILIA IA MUITO AO CENTRO, SO QUE COM O CRESCIMENTO,

ABERTURA DAS VIAS PRINCIPAIS, DENTRO DO f BANCOS COMECARAM A CHEGAR, LOJAS QUE SO EXISTIAM NO CENTRO
\ NOSSO PROPRIO SISTEMA RADIAL CONCENTRICO | COMECARAM A ABRIR, OU SEIA, ATE MESMO O PROPRIO CRESCIMENTO
\ {...) ENTAD, 0 QUE ACONTECEU? O CENTRO, | DA CIDADE LEVA A ESSA MIGRAGAQ, E MENOS PESSOAS VAO AO
PEQUENO, CONGESTIONADO, ADENSADO, PARA | CENTRO, NAO E MAIS NECESSARIO IR AO CENTRO, TEM TUDO AQUI, HA
\ ONDE COMEGOU A EXPANDIR? NOS EIXOS PESSOAS QUE ATE FALAM: MEU BAIRRO JA E CENTRO! PORQUE JA TEM
"g VIARIOS”. TUDO, NAO E PRECISO IR A OUTRO CANTO".

Eu NAO VEIO QUE O CENTRO TEVE INFLUENCIA DA EXPANSAO URBANA,
PORQUE SE VOCE PEGAR A OCUPACAO QUE MORAVA NO CENTRO ELA
NATURALMENTE ELA FOI SAINDO, E OCUPOU A ALDEOTA, O
JACARECANGA, E FOI SAINDO, MAS, ERA UMA POPULAGAO QUE EU
DIGO ASSIM QUE NAO ERA SIGNIFICANTE, EM RELAGAO A QUANTIDADE
DE GENTE QUE ENTROU NA CIDADE".

INFLUENCIA DOS ASPECTOS DA
EXPANSAO URBANA NA
COMPETIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

/ “'E EXATAMENTE A EXPANSAO DA CIDADE COM
/ NOVAS CENTRALIDADES QUE TRAZIAM ASPECTOS

MAIS ATRATIVOS E MAIS CONTEMPORANEOS
FIZERAM A DECADENCIA DO CENTRO E COM ESSES

\ “/A\ EXPANSAD URBANA CAUSOU O ESVAZIAMENTO DO CENTRO E O
\ SURGIMENTO DE OUTRAS AREAS DE INTERESSE TANTO PARA A
POPULAGAO SER ATENDIDA, QUANTO A POPULAGAO QUE NAO TEM
I‘g INTERESSE DE IR AO CENTRO POR QUE TEM PARA ONDE IR MAIS PERTO,
I", POR EXEMPLO QUANDO TENHO DE COMPRAR ALGUMA COISA PENSO
QUE NO CENTRO PODE SER MAIS BARATO, MAS, SO O FATO DE TER QUE
IR, ESTACIONAR, SE DESLOCAR NO CENTRO, O RISCO, TUDO 1SS0 TORNA
MAIS ATRATIVO O MERCADO MAIS PROXIMO, E COM A PANDEMIA,
ENTAQ. A EXPANSAO URBANA CONTRIBUIU PORQUE CRIOU NOVAS
CENTRALIDADE".

'OUTROS ASPECTOS NATURAIS, COMO A FAIXA

ERA VALORIZADO, ENTAO, OUTROS ASPECTOS QUE A
CIDADE CONTEMPORANEA PASSOU A VALORIZAR,
LEVARAM A DECADENCIA DO CENTRO. O PARQUE E
AREAS LITORANEAS”.

|

“NAO CULPO A EXPANSAO COMO UMA COISA QUE ESVAZIOU O CENTRO, O QUE ESVAZIOU O CENTRO FOI A FALTA E OPGAO DE MORADIA E AS AGOES DO PROPRIO PODER PUBLICO, QUE MUDARAM E RETIRARAM AS
ATIVIDADES PUBLICAS DA AREA CENTRAL, DEIXANDO O CENTRO DA CIDADE SO COM O COMERCIO, A DETERIORIZAGAO DOS ESPACOS PUBLICOS E, CONSEQUENTEMENTE O DESCONFORTO DE ANDAR PELO CENTRO E A
OPGAO DE OUTRAS AREAS, COMO OS SHOPPINGS, QUE SURGIRAM NO FINAL DA DECADA DE 70, E SAO ESPACOS MAIS AGRADAVEIS DE CAMINHAR E COM NOVIDADES”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base

nos dados da pesquisa (2020).
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Os entrevistados em suas abordagens advertem que as cidades possuem o planejamento

para a sua expansdo urbana, entretanto, em alguns casos ela ocorre com uma velocidade

superior a capacidade de implantacdo da infraestrutura e dos servigos publicos, onerando 0s

custos da cidade. Outro ponto levantado é a necessidade de se aplicar instrumentos para se

evitar o envelhecimento construtivo do centro criando-se atrativos, principalmente para 0s

edificios residenciais. Todavia, para se atrair construcdes de prédios residenciais no centro,

tem-se que criar atrativos similares aos existentes em outras centralidades, sobretudo nos

equipamentos e espacos publicos, qualificando-os com infraestruturas, servicos e seguranca.

Os aspectos mais contiguos a expanséo urbana, de acordo com os dados da tabela 31 e da

figura 27 sdo: a densidade de negdcios, no uso do solo comercial (12) e o uso do solo residencial

(10); acompanhados da densidade de pessoas, também no uso do solo residencial (10). Isso

demonstra a estreita relacdo entre o adensamento e a expansdo urbana.

Tabela 31 — Sintese da correlacdo entre aspectos que compdem a expansdo urbana e os demais aspectos da

competitividade das &reas centrais na abordagem dos especialistas

Aspectos relacionados & expanséo urbana

Citacdes dos
aspectos abordados

H C
Demais aspectos apontados pelos especialistas 29 24
Surgimento de novas centralidades 4 5
Falta de renovacdo construtiva 4 3
Baixa densidade construtiva 3 2
Surgimento dos shopping centers 3 3
Valorizagdo da orla maritima 3 2
Crescimento do processo migratorio 2 -
Depreciacao dos tipos de atividades 2 2
Mudancas de uso do solo 2 2
Qualidade e manutenc&o do espaco publico 2 2
Auséncia do controle urbano e/ou da fiscaliza¢do 1 -
Politica Publica de valorizacdo da cultura associada ao lazer 1 1
Retirada dos equipamentos privados 1 1
Retirada dos equipamentos publicos 1 1
Intensidade do uso do solo 20 19
Densidade de negdcios 10 12
Densidade de pessoas 10 7
Localizacdo estratégica 19 17
Densidade de negdcios 10 12
Volume de pessoas com alta renda 2 1
Infraestrutura de transporte implantada 7 4
Acessibilidade 16 13
Reducdo de deslocamento residéncia-trabalho 8 7
Proximidade e disponibilidade de transporte publico 4 2
Caminhabilidade 2 2
Oferta de estacionamento 2 2




147

Aspectos relacionados a expansao urbana

Citac0es dos
aspectos abordados

C

Capacidade da infraestrutura viaria

Acesso as rodovias

Custos de implantacdo e manutencéo

N~

Acesso a ferrovia

Rede logistica regional

Zoneamento

Zonas de adensamento

Zonas de incentivo

Zonas restritivas

NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais

Municipal

Regulamentacdes

Numero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal,

estadual e municipal

(O[O |IN|W|~|©

ENE EN] EN ENE PR FOC PR BN

Infraestrutura

~

Capacidade inadequada da Infraestrutura viaria de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional

[¢;]

Planejamento em mobilidades de bens e cargas

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica

Investimento em infraestrutura

Limpeza ambiental

Prevencdo de crimes

Demanda do mercado local ndo atendida

Alta densidade populacional

Infraestrutura de logistica mal conservada

Investimentos e manutencdo inadequados em infraestrutura retiram as vantagens
advindas da localizagdo estratégica

AL ININ[OIN

NN ININ(OTN

Informalidade

Informalidade na moradia

Informalidade no trabalho

Integracéo com clusters regionais

Investimentos em infraestrutura

Custo do solo urbano

Limita¢Bes no tamanho dos lotes

Custo de unificacdo de lotes

RPIFRININDNINIEPINDW

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).
Legenda: H: uso solo habitacional; C: uso solo comercial.

Os peritos, em sua maioria, classificaram a informalidade como prejudicial (20) a

competitividade da area central (ver tabela 24), desdobrando-se tanto para a informalidade na

moradia (12) como no trabalho (11).

A origem do processo de ocupacdo das areas publicas do centro esta associada a crise

econdmica da década de 1980, época em que as pragas publicas transformaram-se em moradia

para pessoas e familias em situacdo de rua, e o comércio informal tornou-se o principal meio

de subsisténcia para muitas familias. Em ambas as situacfes, as invasfes ndo encontraram
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resisténcia por parte do poder publico, pela auséncia da fiscalizacdo, do controle urbano e do
servico social para trabalhar a problemética na area central.

Vérias foram as tentativas do poder publico para regularizar, ordenar e padronizar as
atividades do comércio informal no centro, tanto por meio de legislacdo, como também pela
criacdo de equipamentos publicos para acolher a atividade, como os mercados. Entretanto, com
a depreciacdo dos tipos de atividades, o comércio popular passou a ser a sua principal atividade,
impulsionando os lojistas a também ocuparem as calgadas com os seus produtos, no intuito de

reduzir a concorréncia com o comércio informal, impactando negativamente a caminhabilidade
no centro.

Figura 28 — ExtracBes textuais das entrevistas dos peritos sobre a influéncia dos aspectos da informalidade,
permissdes e regulamentos governamentais na competitividade das areas centrais

Os MORADORES DE RUA ESTAO SE CONCENTRANDO NO CENTRO, O “A INFORMALIDADE DO MORAR, A INFORMALIDADE “NO FINAL DA DECADA DE 80, A CRISE ECONOMICA DESCONSTRUIU O
QUE CRIA UM TRANSTORNO ENORME PARA A PREFEITURA, PORQUE DO TRABALHAR, ESSA QUESTAO E UMA QUESTAO TODO O SACRIFICIO DE RECUPERAGAO DO CENTRO, COM A INVASAO DAS
E NECESSARIO ORGANIZAR ESPACOS PARA ESSAS PESSOAS SOCIAL, MAS MUITO LIGADA A ESSA 4+ AREAS PUBLICAS, INCLUINDO TODAS AS PRAGAS, PELO COMERCIO
COMEREM E FAZEREM A SUA HIGIENE PESSOAL. SERA QUE ESSA INFORMALIDADE. PODE-SE CONCEITUAR O F‘" INFORMAL OU CAMELOS. OUTRO FATOR QUE CONTRIBUIU FOI A
POLITICA ESTA CORRETA? SEI QUE E NECESSARIA UMA POLITICA DE INFORMAL OU O INVISIVEL, O INVISIVEL NO MORAR, / AUSENCIA DO CONTROLE URBANO E DA FISCALIZAGAO.
PROTECAO AOS VULNERAVEIS, MAS SERA QUE ESTA CORRETA? | O INVISIVEL NO TRABALHAR £ UMA QUESTAO ;"
AINDA MAIS TEM O CRIME E O USO DE DROGAS. EU SEI QUE TEM "\. PREOCUPANTE E, TALVEZ SEJA O PRINCIPAL GARGALO .‘"l “RESUMINDO EU NAO SEI O QUE E O CENTRO, HOJE, AGORA ACREDITO
COISAS QUE OCORREM NA CIDADE COMO UM TODO, MAS NAO SEI \ DOS CENTROS DAS CIDADES”. ‘.‘J QUE UMA GRANDE PARTE DO CENTRO ESTEJA VOLTADA PARA A
SE CERTAS COISAS ESTAO ACONTECENDO SO NO CENTRO, OU \ . / ATIVIDADE DA CONFECCAO DE ROUPAS A CUSTO QUASE ZERO, POIS NAD
ACONTECENDO DE UMA FORMA MAIOR. \ / PAGAM 0S IMPOSTOS, NAQ PAGAM TAXAS, NA INFORMALIDADE. O
\ I E CENTRO, HOIE, E UM GRANDE CENTRO INFORMAL DE CDNFECCJ-\D.
“a VIDLENCIA, A PARTE DO TRABALHO INFORMAL, DA MORADIA DE \ NFLUENCIA DOS ASPECTOS DA ) IMPRESSIONANTE, A CAPACIDADE DESSA INFORMALIDADE, DE INiCIO E
RUA, TODA ESSA PARTE SOCIAL, 1SS0 TAMBEM ESTA DE CERTA g INFORMALIDADE NA COMPETIVIDADE 5O UMA PEQUENA PORTA COM UMA ARARA EXPONDO ROUPAS”.
IMPACTANDO ME MENTE NO CENTRO, ESSE NAO E [ DAS AREAS CENTRAIS
O FATOR PRINCIPAL NAO. ESSAS COISAS NAO SAO OBSTACULO PARA / “QUANTO A ACESSIBILIDADE NO CENTRO, A CAMINHABILIDADE E QUE
QUE NENHUM INVESTIDOR DEIXAR DE INVESTIR. NAO TEM PREDIOS ‘.‘" ' \ ESTA me::;ec:::; ::E :E:::iz;f ;:;g:gﬁ PEC:‘RT:;:NEL@S. AS
DE LUXO VIZINHO A UMA FAVELA? EU NAO ACHO QUE E POR ISSO ! ) by g
nNAD”. a I‘" A REGULAMENTAW G EIEET X ‘l‘ \\ CAMINHABILIDADE ESTA COMPLICADA. NAO ANDEI AINDA A NOVA
/ SE TEM, HOJE. MAS, ESSA QUESTAO SOCIALE UMA ||

1\ BARAO DO RIO BRANCO, NAO SEI COMO ESTA LA. NAO SEI SE DEU
I
“TEM UMA COISA QUE NAO € MUITO BOA PARA SE FALAR, MAS, A . 1 CERTO. SE O CONTROLE ESTA OCORRENDO, PORQUE MUITAS VEZES O
B | IMPORTANTE: COMO RESOLVER ESSE PROBLEMA? 1 X . R
PRAGA DO FERREIRA TEM MAIS DE 200 MORADORES SEM TETO, | POROIE AS PESS0AS NAD IRA0 SAIR DO CENTRO E || PASSEIO € OCUPADO PELOS PRGPRIOS LOJISTAS. NAD HA CONTROLE DO
f ] \ i ”
LA. A NOITE E DE DIA, AGORA DURANTE O DIA ELES SE MISTURAM | HOJE, SE TEM A CONSCIENCIA DE QUE AFUGENTAR \ USO DO ESPACO PUBLICO .
‘;ﬁ (o) TRABA / " \
CoM A POPULA POR CAUSA DE i oot v C5 MO ED (R R R AT | "‘ “ESSA (]UEST»‘-MJ DO MENDIGO, DO MORADOR DE RUA, PODE SER UM
PONTO A PONTO DE UM BAIRRO PARA O OUTRO, QUE TEM DE ERRADO. E OS MORADORES DE RUA NAQ QUEREM L 4 a
PASSAR PELO CENTRO POR CAUSA DO TRANSPORTE PUBLICO (...) . | | FATOR, MAS, DE FORMA GERAL NEM SEMPRE TEM. AS VEZES SE TEM O
IMPRESSIONANTE A QUANTIDADE DE GENTE QUE MORA NAS RUAS

1A
ST UL V‘ELUNTARIAI\;'SMDA DELAS, \ '4 ABANDONO MESMO DO ESPACO E MESMO SEM NENHUM MORADOR DE
MAS ELAS NAO QUEREM”, | P
DO CENTRO, DE CRIANCAS A VELHOS". ‘.‘ RUA, NAO HA SEGURANCA NO ESPACO E, ESSA INSEGURANCA AFASTA

l ATE O MORADOR DE RUA.
+ |

“A INFORMALIDADE ELA VEM JUSTAMENTE CONTRIBUIR NO PONTO DE VISTA NEGATIVO DE DUAS FORMAS — UMA E NA
DETERIORIZAGAO QUE FAZ NO ESPACO PUBLICO, NAO TEM LIMITES, OS PASSEIOS TORNAM-SE TODOS AREAS DE OCUPAGAO INFORMAL,
ENTAQ, 1SS0 TEM UM DESCONFORTO; A SEGUNDA E A QUESTAO DA SEGURANCA, TEM A QUESTAO DA SENSACAO DE DESCONFORTO, DE
AMBIENTE DESAGRADAVEL, SABEMOS QUE EXISTEM PAISES QUE POSSUEM AREAS DE FEIRA LIVRE E DE COMERCIO POPULAR E, QUE SAD

ALTAMENTE PRESTIGIADOS PELO TURISMO, MAS, E OUTRO TIPO DE ORGANIZAGAO, E OUTRO TIPO DE COMERCIO, COMO SAD AS
NOSSAS AREAS DE MERCADO, ALGUNS MERCADOS DO BRASIL ELES SAO PROCURADOS COMO ATRATIVO TURISTICO".

CONSEQUENCIA MUITO GRANDE E O MAIS

“A INFORMALIDADE DO MORAR, A INFORMALIDADE DO TRABALHAR,
ESSA QUESTAO £ UMA QUESTAO SOCIAL, MAS MUITO LIGADA A ESSA
‘I INFORMALIDADE. PODE-SE CONCEITUAR O INFORMAL OU O INVISIVEL, O
INVISIVEL NO MORAR, O INVISIVEL NO TRABALHAR € UMA QUESTAQ
PREOCUPANTE E, TALVEZ SEIA O PRINCIPAL GARGALO DOS CENTROS DAS
CIDADES”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

Na opinido dos especialistas, ambas as informalidades sdo anomalias urbanas, geradas
pela incapacidade do planejamento urbano alinhar-se ao crescimento da cidade, gerando a falta
de acolhimento tanto dos cidaddos como dos negocios, pelos excessos de regulagdes que ndo
adequam, com rapidez, as atividades e os usos dos solo as transformacgdes impostas pela
sociedade. Também foi ventilado que ambas as informalidades geram a deteriorizagdo dos
espacos publicos, impactando negativamente na segurancga e no uso dos espacos publicos.

Todavia, os especialistas indicam que a solucdo para essas informalidades perpassa pelo
seu reconhecimento e a sua organizacdo formal e espacial, principalmente das atividades, que

possuem um potencial de negdcios muito forte, sendo um indutor de um processo de incluséo



149

econdmica e social, a exemplo de outras partes do mundo onde as feiras livres acontecem em

espacos publicos infraestruturados e seguros, ofertando ndo sé produtos, mas servigos e lazer.

Os aspectos quantificados na tabela 32, e constantes na figura 28 e na figura 16, mais

préximos a informalidade na moradia correspondem a necessidade de politica publica de

incluséo social para a populacdo em situacdo de rua (8), enquanto os aspectos caminhabilidade

(5) e numero de regras municipais (5) estdo contiguos a informalidade no trabalho.

Tabela 32 — Sintese da correlacdo entre aspectos que compdem a informalidade e os demais aspectos da

competitividade das areas centrais na abordagem dos especialistas

Aspectos relacionados a informalidade

Citac0es dos
aspectos abordados

M

Demais aspectos apontados pelos especialistas

16

Politica Publica de incluséo social para a populagdo em situacdo de rua

8

Qualidade e manutenc&o do espaco publico

5

Auséncia do controle urbano e/ou da fiscaliza¢do

Qualificacdo dos tipos de atividades

Depreciacdo dos tipos de atividades

Manutenc¢&o da vitalidade econémica

N

Direcionar recursos para as areas de maior necessidade econémica

[EY
[op]

Investimento em infraestrutura

Prevencdo de crimes

Limpeza ambiental

Acessibilidade

Caminhabilidade

Proximidade e disponibilidade de transporte publico

Reducéo de deslocamento residéncia-trabalho

Regulamentagdes

NUmero de regras, permissdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal,

estadual e municipal

ANV O|lO|l|OT|OT

GOl |RPr|FPIOINW W~

Capacidade da infraestrutura viaria

N

Custos de implantagdo e manutencéo

I

Acesso as rodovias

NuUmero de regras, permissfes e regulamentos governamentais

Municipal

Localizacao estratégica

Densidade de negdcios

Infraestrutura de logistica mal conservada

Investimentos e manutencdo inadequados em infraestrutura retiram as vantagens
advindas da localizagdo estratégica

AlhlWW|D|BA(RP[AO

WWwWwlw wior|o

Promover a desregulamentacdo e aumentar o valor econdmico do centro da
cidade como local de negécios

Simplificagdo do licenciamento da edificagdo

Eliminagdo de regulacdes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspecdes, e

demais aprovaces, otimizando as construgdes

Intensidade do uso do solo

Densidade de negdcios
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Citagdes dos
Aspectos relacionados a informalidade aspectos abordados

M T
Integracéo com clusters regionais - 1
Investimentos em infraestrutura - 1
Custo da edificacéo 1 -
Regulamentos urbanos estritos: zoneamento restritivo, codigos de arquitetura e 1 -
autorizagdes
Zoneamento - 1
Zonas de adensamento -

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de Porter (1995a, 1997).
Legenda: M: informalidade na moradia; T: informalidade no trabalho.

Em seus estudos, Porter (1995a, 1997) sustentou que o setor privado, 0 governo e as
organizacOes baseadas na comunidade, todos tém novos papéis vitais a desempenhar na
revitalizacdo da economia da cidade. Empresarios, empreendedores e investidores devem
assumir um papel de lideranca; e ativistas comunitarios, prestadores de servigos sociais e
burocratas do governo devem apoia-los.

Tal pensamento orientou o proposito desta pesquisa ao verificar a relacdo entre os
métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos relacionados a
competitividade das areas centrais das cidades, levantados por Porter (1995a, 1997).

A metodologia de Harris (2009) adaptada para avaliacdo da competitividade da area
central compde-se de 4 etapas. Na primeira, sdo identificadas as fontes de competitividade para
a area central, e para isso, foram utilizados os aspectos apontados pela pesquisa bibliogréfica,
constantes no quadro 5 e na figura 12, além daqueles incluidos pelos especialistas, ilustrado na
figura 16.

Os valores constantes na coluna citaces da tabela 33, com a identificacdo das fontes de
competitividade para a &rea central, foram extraidos dos quantitativos apresentados na tabela
23, que aborda os aspectos apontados pelos especialistas como mais relevantes para

recolocacdo competitiva das areas centrais das cidades.

Tabela 33 — Identificacdo das fontes de competitividade para a area central

Aspectos mais relevantes para recolocagdo competitiva das areas centrais Citacdes
C1. acesso a ferrovia 3
C2. acesso aos aeroportos

C3. acesso as rodovias

C4. custos de implantacdo e manutencgdo
C5. rede logistica regional

S1. densidade de pessoas

S2. densidade de negécios

11. impostos sobre aluguel do solo

RPN WO|W|Ww
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Aspectos mais relevantes para recolocagdo competitiva das areas centrais

Citacdes

12. impostos sobre o valor de solo

1

13. uso do solo para financiamento dos servigos publicos

14. impostos sobre propriedade e melhorias

I5. imposto predial

Al. caminhabilidade

A2. proximidade e disponibilidade de transporte publico

A3. reducdo de deslocamento residéncia-trabalho

A4, oferta de estacionamento

Z1. zonas restritivas

Z2. zonas de adensamento

Z3. zonas de incentivo

R1. NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais - Federal

R2. Numero de regras, permissdes e regulamentos governamentais - Estadual

R3. NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais - Municipal

H. Expansdo urbana - uso do solo habitacional

C. Expanséo urbana - uso do solo comercial

M. informalidade na moradia

T. informalidade no trabalho

Instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais

Aquisicao e desenvolvimento do solo urbano

Retirada dos subsidios concedidos direcionando investimento dos recursos publicos para a
seguranca, limpeza ambiental e demais investimentos necessarios

Patrimonio Historico e Cultural

Deficiéncia de politicas publicas de incentivo a preservacgdo do patrimonio historico e arquiteténico

Politica publica de valorizagdo da cultura associada ao lazer

Seguranca

Prevencdo de crimes

Reducdo das horas de funcionamento

Migracédo de negdcios

O|IOININWWo| W Wo|O|lkRr|(O|CO|lIIO|O|d|P|IO|IRP|IPIWO|FRL|[FL|>

Qualidade e manutenc¢éo do espago publico 24
Qualidade e manutenc¢do do espaco publico 7
Investimento em infraestrutura 10
Limpeza ambiental 7
Uso da tecnologia 0
investimentos em tecnologia 0
conectividade ldgica existente 0
Governanca da estrutura do Centro 0
Politica Publica de apoio social 1
Tempo e custo do licenciamento 11
Simplificagdo do licenciamento da edificacéo 5
Eliminac&o de regulacBes desnecessarias no zoneamento, permissdes, inspe¢des, e demais 6
aprovacdes, otimizando as construcées

Total 101

Fonte: Elaborado pelos autores, adaptado de Harris (2009).
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A incluséo de novos aspectos, nas tabela 33, 34, 35 e 36, decorrentes das contribui¢des
dos especialistas no processo de validagéo, viabilizou-se pela reunido de quantitativos de
demais aspectos também citados pelos entrevistados durante a pesquisa, sendo esses correlatos
ao proprio item a ser incluido. A indicacdo dos aspectos a serem somados para formacéo do
quantitativo a ser exposto na coluna citagdes encontra-se listado abaixo dos aspectos incluidos
pelos peritos entrevistados, em negrito na tabela 33.

Na segunda etapa, para a avaliacdo da importancia relativa de cada atributo (tabela 34),
fez-se uso da ponderacdo dos quantitativos constantes na tabela 33. Como os aspectos
identificados na tabela 33 possuem relevancias distintas, nesta etapa atribuiu-se pesos aos
aspectos adequados aos numeros de citagdes. Para Harris (2009), a atribuicdo de ponderagdes
pode ser alcancada de vérias maneiras. O mais simples é comecar com pesos iguais e mover 0s
valores para cima ou para baixo a partir dai. No exemplo acima, com 10 atributos de risco do

projeto, cada um comecaria com 10 por cento.

Tabela 34 — Avaliacéo da importancia relativa de cada aspecto

Aspectos mais relevantes para recolocacao competitiva das areas centrais | Citagdes | Ponderacgédo (P%o)
C1. acesso a ferrovia 3 2

H. uso do solo habitacional
C. uso do solo comercial

M. informalidade na moradia

C2. acesso aos aeroportos 3 2
C3. acesso as rodovias 3 2
C4. custos de implantacdo e manutengdo 0 1
C5. rede logistica regional 3 2
S1. densidade de pessoas 2 1
S2. densidade de negdcios 5 5
11. impostos sobre aluguel do solo 1 1
12. impostos sobre o valor de solo 1 1
13. uso do solo para financiamento dos servigos publicos 4 4
14. impostos sobre propriedade e melhorias 1 1
I5. imposto predial 1 1
Al. caminhabilidade 8 7
AZ2. proximidade e disponibilidade de transporte publico 3 2
A3. reducdo de deslocamento residéncia-trabalho 1 1
A4. oferta de estacionamento 1 1
Z1. zonas restritivas 0 1
Z2. zonas de adensamento 1 1
Z3. zonas de incentivo 4 4
R1. Federal 0 1
R2. Estadual 0 1
R3. Municipal 5 5

0 1

0 1

1 1

0 1

T. informalidade no trabalho
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Aspectos mais relevantes para recolocagdo competitiva das areas centrais | Citagdes | Ponderagédo (P%)
Instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais 6 6
Patriménio Histérico e Cultural 6 6
Seguranca 2 1
Qualidade e manutencdo do espaco publico 24 23

Uso da tecnologia 0

Governanca da estrutura do Centro 0

Politica Publica de apoio social 1

Tempo e custo do licenciamento 11 10

Total 101 100

Fonte: Elaborado pelos autores, adaptado de Harris (2009).

A terceira etapa trata da construcdo da escala de avaliagdo do perfil de competitividade

da area central, em cada aspecto (tabela 35). Nessa etapa, Harris (2009) sugere a utilizacdo de

um sistema de pontuacdo que é usado para avaliar o perfil de competitividade, pontuando a area

central em analise, em uma escala de 1 a 5 para cada aspecto.

Aplicou-se uma escala de pontuacdo de 1 a 5 na coluna avaliacéo, consoante aos valores

de saldo decorrentes da subtracdo entre os quantitativos constantes na coluna “positiva” e

“negativa”, da tabela 24, sendo descartada a coluna neutra. As gradacdes da escala de pontuacéo

e valores de saldo aplicadas foram:

e Alta competitividade (pontuacéo 5): valores de saldo (P-N) de 13 a 10;

e Competitividade intermediaria, entre alta e média (pontuacéo 4): valores de saldo

(P-N) de 9 a 4;

e Competitividade média (pontuacéo 3): valores de saldo (P-N) de 3 a -3;

e Competitividade intermediaria, entre média e baixa (pontuacdo 2): valores de

saldo (P-N) de -4 a -8;

e Baixa competitividade (pontuacao 1): valores de saldo (P-N) de -9 a -17,

Tabela 35 — Avaliacdo do perfil de competitividade da area central, em cada aspecto

Aspectos relacionados a competitividade Positiva (P) | Negativa (N) | Saldo (P-N) | Avaliacdo
C1. acesso a ferrovia 1 8 4
C2. acesso aos aeroportos 2 5 4
C3. acesso as rodovias 16 8 8 4
C4. custos de implantacdo e manutencéo 3 5 -2 3
C5. rede logistica regional 16 5 11 5
S1. densidade de pessoas 9 1 8 4
S2. densidade de negocios 8 1 7 4
11. impostos sobre aluguel do solo 4 11 -7 2
12. impostos sobre o valor de solo 4 12 -8 2
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Aspectos relacionados a competitividade Positiva (P) | Negativa (N) | Saldo (P-N) | Avaliacdo
13. uso do solo para financiamento dos servigos

plblicos 3 6 3 3
14. impostos sobre propriedade e melhorias 5 15 -10 1
15. imposto predial 5 16 -11 1
Al. caminhabilidade 14 3 11 5
Qﬂzmgi)crgximidade e disponibilidade de transporte 13 0 13 5
A3. reducdo de deslocamento residéncia-trabalho 5 1 4 4
A4, oferta de estacionamento 5 7 -2 3
Z1. zonas restritivas 2 3 -1 3
Z2. zonas de adensamento 3 4 -1 3
Z3. zonas de incentivo 6 2 4 4
R1. Federal 2 9 -7 2
R2. Estadual 1 9 -8 2
R3. Municipal 7 8 -1 3
H. uso do solo habitacional 2 19 -17 1
C. uso do solo comercial 3 15 -12 1
M. informalidade na moradia 0 11 -11 1
T. informalidade no trabalho 1 9 -8 2
Instrumentos urbanisticos associados a incentivos

fiscais S 0 S 4
Patrimdnio Historico e Cultural 10 0 10 5
Seguranga 7 0 7 4
Qualidade e manutencéo do espago publico 11 0 11 5
Uso da tecnologia 4 0 4 4
Governanga da estrutura do Centro 1 0 1 3
Politica Publica de apoio social 1 0 1 3
Tempo e custo do licenciamento 1 0 1 3

Fonte: Elaborado pelos autores, adaptado de Harris (2009).

A tabela 36, de avaliagdo ponderada da competitividade da &rea central, retne os

resultados numeéricos das etapas 2, 3 e 4, na qual a 12 coluna numérica da tabela 36 corresponde

aos resultados da etapa 3, trazendo os quantitativos da coluna avaliacdo, da tabela 35. Dando

sequéncia, a 2% coluna numérica corresponde aos frutos da etapa 2, trazendo 0s percentuais da

coluna ponderagdo, da tabela 34. Por fim, a 3% coluna numérica € a etapa 4, que segundo Harris

(2009), corresponde a aplicacdo das ponderacdes da etapa 2 a pontuagéo bruta da etapa 3.

Ou seja, a aplicacdo das ponderacdes da etapa 2 a pontuacdo bruta da etapa 3,

deu origem ao valor da pontuagdo de competitividade média ponderada da area central,

expostas graficamente na figura 16.
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Aspectos Avaliacéo Ponderagdo | Ponderado
Fontes de competitividade (X resultado bruto) (P %) (PX)
C1. acesso a ferrovia 4 2 0,08
C2. acesso aos aeroportos 4 2 0,08
C3. acesso as rodovias 4 2 0,08
C4. custos de implantagdo e manutencdo 3 1 0,03
C5. rede logistica regional 5 2 0,10
S1. densidade de pessoas 4 1 0,04
S2. densidade de neg6cios 4 5 0,20
11. impostos sobre aluguel do solo 2 1 0,02
12. impostos sobre o valor do solo 2 1 0,02
13. uso do solo para financiamento dos servigos publicos 3 4 0,12
14. impostos sobre propriedade e melhorias 1 1 0,01
15. imposto predial 1 1 0,01
Al. caminhabilidade 5 7 0,35
AZ2. proximidade e disponibilidade de transporte publico 5 2 0,10
A3. reducdo de deslocamento residéncia-trabalho 4 1 0,04
AA4. oferta de estacionamento 3 1 0,03
Z1. zonas restritivas 3 1 0,03
Z2. zonas de adensamento 3 1 0,03
Z3. zonas de incentivo 4 4 0,16
R1. Federal 2 1 0,02
R2. Estadual 2 1 0,02
R3. Municipal 3 5 0,15
H. uso do solo habitacional 1 1 0,01
C. uso do solo comercial 1 1 0,01
M. informalidade na moradia 1 1 0,01
T. informalidade no trabalho 2 1 0,02
Instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais 4 6 0,24
Patrimdnio Histoérico e Cultural 5 6 0,30
Seguranga 4 1 0,04
Qualidade e manutencéo do espaco publico 5 23 1,15
Uso da tecnologia 4 1 0,04
Governanga da estrutura do Centro 3 1 0,03
Politica Publica de apoio social 3 1 0,03
Tempo e custo do licenciamento 3 10 0,30
Totais 107 100 3,90

Fonte: Elaborado pelos autores, adaptado de Harris (2009).

A pontuacdo da competitividade ponderada de 3,90 demonstra que a area central, na

analise dos especialistas, é de competitividade intermediaria entre a média e a alta (em escala

de 1 a5). Sem as ponderagdes da etapa 2, a pontuacao geral teria sido 3,15 (107/34), ressaltando

0 impacto da ponderagéo.

Segundo Harris (2009), quer seja uma media simples ou ponderada, os efeitos da media

podem ser perigosos se apenas a pontuacdo geral for considerada. Destacam-se em ordem

decrescente para o total de 3,90: qualidade e manutencdo do espago publico (1,15),

caminhabilidade (0,35), patrimdnio historico e cultural (0,30), tempo e custo do licenciamento
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(0,30), instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais (0,24), densidade de negdcios
(0,20), zonas de incentivo (0,16), nimero de regras, permissdes e regulamentos governamentais
— municipal (0,15), impostos - uso do solo para financiamento dos servigos publicos (0,12),
rede logistica regional (0,10) e proximidade e disponibilidade de transporte publico (0,10).
Esses aspectos somaram 3,17, contribuindo com 81,3% para a avaliacdo ponderada da

competitividade da area central da cidade de Fortaleza.

Figura 29 — Mapa causal da avaliacdo ponderada da competitividade da area central.

Custos de DPnEIdad Densidade <abltacwonD Impcslc
Acesso implantagao, Moradia de pessca de negécios Ce@ sobre o va\m
as ruduwas ampliagao e \ o, 01 do solo
manulengéa \ 0,04 ),
TrabalhD 0,01
Acessn aos 4

Imposto
predial

Imposto sobre
0,01 propriedade e
melhonas

0,03 Expansao
Intensidade do urbana /
Capacidade da 0,02 : uso do solo

T infraestrutura .
Acesso as vidria Informalidade
ferrovias ’

Patrimonio

Histérico e A
Cultural
0 04 Seguranca
0,30 —
Qualidade e T Q)
D 30

manutengdo do i
espago publico ’ Tempo e custo do
licenciamento
! PulltD
Instrumentos s ubllca de
urbanisticos Numero de regras, apoio social
associados a X permissdes e !

incentivos fiscais regulamentos

governamentais
- X Zoneamento Acessibilidade ~
Governanga da @SI 0,15 ) ' 0,04

estrutura do / 0,02 \\ Zunas
Re’duqﬁc de
deslocament

0,0:
Centro restntlvas
o Zonas de o residéncia-
adensamento

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

aempmlos

\-j 02 \mposlo

— sobre aluguel

do sol
/ Uso da 0,12 o solo

tecno\ogia

/_ Oferta ;E—\

Alinhando-se ao propésito da pesquisa, apresenta-se o mapa causal final da relacdo entre
0s métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos relacionados a
competitividade das areas centrais das cidades (figura 30). O mapa foi resultado da reunido dos
vinculos existentes entre os aspectos contidos nas abordagens dos especialistas e quantificados
nas tabelas 25 a 32, associados a avaliacdo ponderada dos aspectos da competitividade da area
central, apresentados na tabela 35 e na figura 29.

Com base no objetivo do presente estudo, explora-se 0 mapa mental da figura 30
restringindo-se a analise dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano,
identificando-se a sua maior relagcdo de proximidade com 0s seguintes aspectos: nimero de
regras, permissdes e regulamentos governamentais — municipal; zoneamento — zonas de
incentivo; intensidade do uso do solo — densidade de pessoas; intensidade do uso do solo —

densidade de negocios; e instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais.
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De maneira indireta, o vinculo de confinidade também foi estabelecido com os
subsequentes aspectos: expansdo urbana — habitacional e comercial; patriménio histérico e
cultural; qualidade e manutengéo do espaco publico; acessibilidade — caminhabilidade e acesso
as rodovias.

No mapa mental da figura 30, distingue-se o poder publico como um dos principais atores
na dindmica competitiva da area central, representada pelo niumero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais — municipal, que sob a influéncia politica e a descontinuidade
das politicas publicas pelas diferentes gestGes de governo, ora restringem, ora estimulam o
ambiente de negocios, possibilitando ou ndo, o surgimento, a manutencdo e a expansao de

atividades ou edificagdes no centro.

Figura 30 — Mapa causal final da relacdo entre os métodos de tributagdo e captura de valor do solo urbano e os
aspectos relacionados a competitividade das areas centrais das cidades
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).

4.2 Discussao dos resultados

Em resposta as criticas direcionadas ao seu trabalho, Porter (1995b) apontou atores e
circunstancias essenciais no processo de mudanga estratégica da area central, dentre os quais
estdo os dois mais relacionados a presente pesquisa:

e Setor privado: subjacente a muitas das criticas, € profundo o ceticismo de que o setor

privado é o mais adequado, disposto ou capaz de desempenhar um papel de lideranca
na revitalizacdo econdmica das areas centrais, tendo em vista que o governo, as

organizagGes comunitdrias e os residentes dos centros das cidades ndo podem
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realisticamente e economicamente revitalizarem estas areas sozinhos - eles carecem
de habilidades de gestdo, tecnologia, capital e incentivos apropriados. Caracteristicas
estas inerentes ao setor privado.

e Governo: na area de desenvolvimento econdmico, uma funcdo critica do governo é
atuar como um comerciante — cortejando, dando boas-vindas e ajudando as empresas,
ao trabalhar politicas publicas dirimindo obstaculos a competitividade das areas
centrais, nos seguintes fatores:

o O papel dos subsidios: Os negdcios que se instalam nas areas centrais ndo
devem receber subsidios operacionais continuos, ou é improvavel que se tornem
sustentaveis no longo prazo;

o O uso adequado de incentivos fiscais: O registro de zonas empresariais ndo é
encorajador. Os incentivos fiscais também geralmente ndo se baseiam na
obtencdo de lucros com sucesso, 0 que deveria estar na raiz de todos os
incentivos;

o Regulamento: O foco principal é o nUmero surpreendente de regras,
autorizacdes e regulamentos que se acumularam nos niveis federal, estadual e
especialmente municipal ao longo de muitos anos. Na area de zoneamento, as
leis antiquadas, que refletem uma economia que nao existe ha décadas, sdo outro
grande problema em muitas cidades.

Os excessos de regulacao ou burocratizagdo geram anomalias urbanas com consequéncias
econdmicas e sociais, pela incapacidade ou falta de celeridade da gestéo publica ao acolher ou
ajustar-se as demandas de uso do solo, onerando o tempo e custo do licenciamento, além de
motivar a informalidade, principalmente nas atividades econémicas, competindo ao poder
publico rever o seu ritmo e as limitagcdes impostas as atividades nas areas centrais. Em suma,
corrigir as ineficiéncias de producéo causadas por regulamentos e melhorar as habilidades dos
moradores do centro da cidade proporcionam ganhos de bem-estar, atraindo mais negécios para
areas aflitas (PEOPLES, 1995).

Embora os fatores contextuais, culturais, institucionais e outros variem entre os paises e
localidades, os desafios e dilemas presentes nas agendas das politicas fundiarias ndo parecem
variar muito entre as cidades latino-americanas. Alguns desafios comuns enfrentados sdo: uma
escassez estrutural de receita tributaria para manter os servigos da cidade e / ou para financiar
investimentos altamente necessarios em infraestrutura e servi¢os urbanos; a informalidade
desenfreada e onipresente e seu alto preco para o tecido urbano social e fisico; o favorecimento

por parte dos governos locais da dependéncia fiscal nas esferas de governo de nivel superior,
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em vez de desenvolver suas proprias fontes de receita; uma estrutura legal rigida e
idiossincrética que intimida respostas a demandas sociais razoaveis e legitimas (FURTADO;
SMOLKA, 2014).

Acrescenta-se a tudo isso, a existéncia de leis concorrentes, que na contramdo das leis
suplementares, promovem a sobreposicdo de competéncias nos ambitos federal, estadual e
municipal, gerando conflitos institucionais e inseguranga juridica para instituicbes publicas e
privadas para concretizacdo de politicas publicas e investimentos em projetos.

A fim de estimular o desenvolvimento econémico, 0 governo deve reconhecer que € parte
do problema. Fazer isso exigira repensar as politicas e programas em uma ampla gama de areas,
mas ha evidéncias iniciais de que os custos regulatérios autoinfligidos podem ser superados
(PORTER, 1995a, 1997).

O governo tem como uma das suas principais ferramentas a legislacédo local, e quando ela
ndo impulsiona zonas de adensamento, nas areas centrais dotadas de infraestrutura (em especial
0 acesso as rodovias) capaz de atender a demanda, afeta a densidade de negdcios, e
consequentemente a arrecadacdo de impostos cujos recursos deveriam ser destinados a
implantacdo e a manutencdo do sistema de servigos publicos no centro.

Essa interferéncia legal repercute, também, nas zonas de incentivo, quando dissociam 0s
incentivos concedidos nos programas governamentais do verdadeiro desempenho econdmico
das empresas. Embora apoiem-se medidas que tornem as areas centrais mais competitivas (e
impostos mais altos do que os existentes na regido circundante que sdo frequentemente uma
desvantagem significativa), o registro de zonas empresariais ndo é encorajador. Repetidamente,
as empresas que se instalam em uma area por causa de incentivos fiscais ou outros incentivos
artificiais, em vez de vantagens competitivas genuinas, provam ndo serem sustentaveis
(PORTER, 19953, 1997).

Além das zonas de adensamento e incentivos, 0s governos locais também podem utilizar
instrumentos de legislacdo ou tributarios para incentivar o uso de terras suburbanas, ndo
infraestruturadas e ainda néo utilizadas economicamente para cumprir servigos ecossistémicos,
sendo os proprietarios remunerados pelo poder publico pela preservacdo da biodiversidade.
Assim, 0s impostos sobre a terra aumentam o custo do desenvolvimento de terras, e terras mais
economicamente marginais serdo deixadas para conservacdo e fora do uso econdémico; tal como
um imposto sobre a terra urbana pode limitar a expansao urbana, aumentando assim a densidade
das cidades e mantendo a terra para a agricultura (SCHWERHOFF; EDENHOFER,;
FLEURBAEY, 2020).
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Dando seguimento a discussdo sobre o uso de incentivos fiscais, ressalta-se a sua
associacao a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos, mais especificamente a parceria entre o
poder publico e a iniciativa privada. Essa parceria visa equilibrar as potencialidades da area
central (valor do lugar, valor do no, poder de atracdo e vocacao econdmica) e 0S seus pontos
fracos (decadéncia por desgaste e deterioracdo econdmica, funcional e fisica) mediante a
otimizacdo do uso do solo infraestruturado para o financiamento dos servigos publicos, nas
seguintes agdes:

e promover o uso econémico adequado das edificacdes histdricas para mitigar 0s custos

de manutencgdo necessarios a preservagdo do patrimonio arquitetdnico e cultural.

e equipar com infraestrutura e servicos as areas de feiras populares, possibilitando tanto
a regularizacdo do comércio informal, como também o apoio social a populacdo em
situacdo de rua e usuarios de drogas, presentes na area central.

e aprimorar e qualificar o desenho urbano interligando os prédios e espacgos publicos,
capacitando-os para acolher eventos e roteiros culturais dando origem a uma politica
publica de valorizagdo da cultura associada ao lazer no centro.

Porter (1995a) defende um papel extremamente limitado para o governo: montar lotes de
terra, subsidiar a demolicdo e reduzir os regulamentos. No entanto, o sucesso do Hunts Point
Market mostra que um governo local ativo pode produzir um crescimento econémico vibrante
para o setor privado (FAINSTEIN; GRAY, 1995). Outro modelo de solugéo de construgdes
coletivas e parcerias para modificar espacos publicos esta sendo utilizado no mundo, um
exemplo concreto disso, segundo Dekker et al. (2019), sdo os "urban living labs" de governos
locais, nos quais os cidaddos e os atores locais estdo desenvolvendo solucGes de forma
colaborativa para os problemas em seus proprios bairros.

Neste processo de construcdo coletiva, as organizagdes sociais Sdo importantes
mediadores para o equilibrio entre os diferentes atores locais que atuam nos centros das cidades.
Para Graf (1995), as organizacdes sociais, que sdo o tecido que compde uma vida civica
saudavel, sdo a chave para o desenvolvimento do centro da cidade. Um poderoso setor civico
mantém um equilibrio saudavel entre os interesses do setor de mercado e do setor civico.

O trabalho de Porter (1995a) se concentrou no desenvolvimento de negdcios e nao
conseguiu fornecer um novo modelo bem testado de revitalizagdo urbana. Mas, o que se sabe
sobre revitalizacdo urbana da area central sugere que deve atender a trés principios: ser
holistica, indo além das questdes econémicas; ser participativo, envolvendo tanto os residentes
locais quanto as institui¢cGes locais nos negocios de rejuvenescimento urbano; e ser equitativa,

acolhendo as questdes de justica social que continuam importantes (THOMAS, 1995).
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Uma abordagem mais holistica de revitalizacdo sustentada do centro da cidade ndo deve
apenas criar oportunidades, mas também aumentar as expectativas das pessoas, forjar lagos de
comunidade e confianga, melhorar a justica social e a equidade e estabelecer um senso de
responsabilidade e propriedade dentro da comunidade (REICHERT, 1995).

E preciso adicionar algumas outras dimensdes ao modelo de revitalizacio de
Porter(1995a), como: justica; tanto social quanto econdmica; educacdo e treinamento;
programas especiais para criangas vulneraveis em escolas e faculdades; criagdo de empregos;
reconstrucdo de infraestrutura e fornecimento de uma rede de seguranca para os desfavorecidos
durante o periodo de transicdo (REICHERT, 1995).

Porter (1995a) também sugere que simplesmente mudar a politica governamental nao
sera suficiente, chegando a concluséo de que também seria necessario envolver o setor privado
em novas abordagens para lidar com o centro da cidade, a exemplo do programa Corporate
Partners Network, que estabelece uma estrutura para parcerias business-to-business entre
corporagdes regionais e empresas do centro das cidades dos Estados Unidos (INITIATIVE FOR
A COMPETITIVEINNERCITY, 1995).

Entretanto, a concretizacdo da parceria entre 0S governos e a iniciativa privada,
principalmente nos projetos a longo prazo, demandam estabilidade econémica, juridica e
politica, sendo estas afetadas pelas constantes renovagoes politico-administrativas, incorrendo
em alteracdo na priorizacdo das execucdes de projetos e no planejamento de politicas publicas,
sendo, portanto, a intermiténcia de governos, um dos empecilhos para a formalizacdo de mais
parcerias entre a iniciativa privada e o poder publico. Afinal, qual parceria sobrevive a
constantes mudancas de socios e planos?

Assim, pode-se precisar desenvolver uma massa critica de politicas integradas que levem
a solucgdes sustentaveis e de longo prazo. Isso pode ser melhor alcancado por um esforco amplo
de construcdo da comunidade, que envolve a juncdo de recursos e 0 compromisso do governo
e de organizacGes comunitarias, residentes locais e empresas privadas (REICHERT, 1995).

Uma possivel solucdo apontada pelos peritos entrevistados para a problematica da
concretizacao de projetos a longo prazo por diferentes governos seria a acupuntura urbana, pela
sua flexibilidade as transi¢Ges de gestdo e por demandar menor aporte financeiro. Porém, a sua
materializacdo deve ocorrer de maneira conectada, de forma que ac¢Ges pontuais fariam parte
de um contexto, fariam parte de um conjunto, interligando-se com outras a¢des pontuais e se
complementando no tecido urbano e na estrutura econdmica e social da area central.

Dentre as ac0es listadas acima, percebe-se na figura 30, a forte influéncia da qualidade e

manutencdo do espago publico na competitividade da &rea central. No aspecto tangivel, isto
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ocorre por estes espacos funcionarem como uma rede interligando a estrutura interna do centro
(prédios, espacos publicos e usos do solo) a estrutura da cidade e da regido metropolitana
(bairros, cidades, sistema de transporte publico, sistema viério e modais de transporte), servindo
de meio para o transito de pessoas e bens. Mas, acima de tudo, a relevancia atribuida aos espacos
publicos demonstra a sua funcao de criar o ambiente propicio para consolidar vinculos entre
pessoas, pessoas e cidades, pessoas e negocios, negdcios e cidades.

Para Porter (1995a, 1997), as entidades governamentais também podem desenvolver uma
abordagem mais estratégica para o desenvolvimento de infraestruturas de transporte e
comunicacdes, o que facilitaria 0 movimento fluido de mercadorias, funcionarios, clientes e
fornecedores dentro e fora do centro da cidade. Porter (1995b) também alerta que a vantagem
da localizacdo estratégica de muitas areas centrais das cidades do interior muitas vezes foi
dissipada por investimentos e manutencao inadequados em infraestrutura.

No aspecto intangivel e das experiéncias, espacos publicos de qualidade conectam as
edificacdes, os seus diferentes usos e as pessoas, possibilitando o livre transito de individuos.
Por similaridade ao seu principal concorrente, o shopping center, estas areas deveriam
funcionar como um percurso onde servigos e amenidades proporcionassem a contemplacao de
produtos associados ao lazer ou ao descanso, de maneira confortavel e, sobretudo, segura.

Tanto a realidade quanto a percepcdo do crime representam profundos entraves ao
desenvolvimento econémico urbano. Primeiro, o crime contra a propriedade aumenta 0s custos.
Em segundo lugar, o crime contra funcionarios e clientes cria uma relutancia em trabalhar e
frequentar estabelecimentos nos centros das cidades e restringe o horario de funcionamento das
empresas (PORTER, 1995a).

A importancia de se evitar a deteriorizagdo de areas publicas e edificagdes no centro
também é ressaltada no estudo da area central da cidade de Nottingham, onde Whysall (2011)
citou quatro de seus componentes, sendo eles:

(1) A deterioragdo econémica: surge do desequilibrio entre a demanda local e as
instalacbes de varejo disponiveis. Um excedente de instalacbes em relacdo a
demanda local disponivel resulta em grande nimero de vagas.

(2) A decadéncia por desgaste: é um produto do uso incompativel da terra. Usos
vizinhos podem afetar negativamente o varejo, com "sintomas" incluindo
congestionamento de trafego, queda nos valores dos terrenos, riscos de incéndio e
seguranca, alta presenca policial e baixa qualidade ambiental (por exemplo, lixo).

(3) A deterioragéo funcional: surge da mudanga tecnoldgica e é vista tanto no excesso

de oferta de instalagbes mais antigas, inadequadas para o varejo moderno, ou na
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maior mobilidade do consumidor, permitindo compras externas, 0 que novamente
resulta em um excesso de instalagdes, levando a vagas.

(4) A deterioracao fisica: é a consequéncia de propriedades antigas e mal conservadas

e dos custos concomitantes para proprietarios e ocupantes. Caracterizada por
problemas estruturais do edificio, manutencdo deficiente e servicos de construgédo
inadequados, a deterioracéo fisica reduz a atratividade dos centros.

Enfim, destaca-se a estreita relagdo entre a qualidade e manuten¢do do espaco publico e
0s métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano para a competitividade da area
central, devido a demanda de investimentos continuos, cujos recursos provenientes dos
métodos de tributagdo e captura de valor do solo urbano sdo uma das principais fontes, no
intuito tanto de manter como de atrair pessoas e negocios a area central.

Percebe-se, porém, no relato dos entrevistados, a deficiéncia de investimentos na area
central, sendo parte destes recursos destinados a atender aos custos sociais e econdémicos da
expansao urbana, mesmo quando uma das maiores arrecadacfes de impostos é realizada no
centro, decorrente da manutencdo da sua vitalidade econémica, pelo comércio popular. 1sso
mostra ndo haver equivaléncia fiscal, ou correspondéncia entre aqueles que recebem o0s
beneficios de um bem coletivo e aqueles que pagam por isso (BAER; IHRKE, 2004).

Em uma batalha percebida entre o centro e a periferia pela supremacia do varejo, o centro
da cidade interveniente tem sido, na melhor das hipoteses, esquecido e, na pior, relativamente
desfavorecido (WHYSALL, 2011). Ou seja, 0s impostos pagos pelos negdcios e residentes da
area central ndo estdo se convertendo em prestacdo de servicos publicos equivalentes, pelo
contrario, proporcionam subsidios publicos aos suburbios. Os defensores do desenvolvimento
dos centros das cidades devem aplicar pressdo politica, legal e econdmica persistente para
corrigir os subsidios tendenciosos e injustos que sustentam os suburbios segregados e abastados
(GOLDSMITH, 1995).

Associado a isso, hd problemas na carga tributaria equitativa do imposto sobre a
propriedade originados por dois fatores, apontados por Payton (2012): o imposto sobre a
propriedade é uma tipologia de imposto aplicada sobre valores estimados e ndo sobre
transacOes, 0 que inerentemente leva a disparidades percebidas e, as vezes, reais na carga
tributéria; cada estado desenvolve seu proprio sistema de administragdo do imposto sobre a
propriedade, incluindo a forma como as propriedades sao avaliadas.

Embora o imposto sobre a propriedade continue a ser a unica fonte prépria mais
importante de receitas do governo municipal, o declinio nos valores das propriedades e a maré

crescente de execugdes hipotecarias, apds a Grande Recessdo de 2008, sugerem que a
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dependéncia de bases tributarias locais mais diversificadas pode fortalecer a capacidade das
cidades de fornecer uma gama de servigos publicos para seus residentes (CHERNICK;
LANGLEY; RESCHOVSKY, 2011).

Diante de recursos cada vez mais escassos e disputados entre diferentes areas da cidade,
ha exemplos de solucGes tributarias para assegurar recursos para o custeio dos servicos publicos
nas areas centrais, como o Community Benefits Districts (CBDs), em Baltimore. Os (CBDs)
séo novos subdistritos da cidade cujos residentes e empresas concordam em pagar um imposto
sobre a propriedade adicional para receber servigcos pablicos complementares, como seguranca,
saneamento (coleta de lixo) e desenvolvimento econémico (BAER; IHRKE, 2004).

Tendo em vista os fatos apresentados, esse estudo contribui com a literatura ao analisar e
estabelecer uma relacéo entre os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano e os
aspectos relacionados a competitividade das areas centrais das cidades, onde o uso do solo é a
principal fonte de riqueza, assim como a principal fonte de conexdo com os demais aspectos,
intermediada principalmente pela legislacéo local, ou seja, um aspecto sob forte influéncia dos
governos locais e de natureza politica, que estabelece: o quanto e como o uso do solo podera
ser intensificado, por negdcios e residentes; a tipologia dos impostos a serem aplicados; além
de influenciar na formalizacdo de atividades, impactando diretamente no ambiente de negdcios
do centro.

Entende-se que promover a desregulamentacdo, qualificar os espagos publicos e aumentar
o valor econdmico do centro da cidade como local de negdcios sdo as principais chaves na
utilizacdo plena do solo infraestruturado da area central, sendo os métodos de tributacédo e
captura de valor do solo urbano o0 meio de se extrair essa riqueza, atendendo o principal objetivo
da aplicacdo de um imposto, cuidar do ambiente fisico e das pessoas, que residem, produzem
riqueza e usufruem de uma area.

Contribui-se, também, com a metodologia, ao se fazer uso de artigos cientificos com
reconhecido valor intelectual para a formulagdo do mapa causal inicial; associado a isso, no seu
processo de validacdo, a estratificacdo das analises dos especialistas permitiu verificar e
quantificar os fatores mais abordados, suas relagdes entre si, e com a competitividade das areas
centrais; sendo, por fim, aplicada a ponderacdo no valor da pontuacdo de competitividade,
evitando-se os riscos do uso da pontuacao geral.

Acredita-se que, pelo fato dos peritos entrevistados pertencerem ao poder publico de uma
mesma cidade, isso possa ter limitado o estudo. Assim, sugere-se que, em futuros estudos, o
modelo proposto seja aplicado em uma amostra mais variada (peritos do setor publico e da

iniciativa privada pertencentes a diferentes regides geogréaficas) para verificar os resultados da
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relacdo entre os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos

relacionados a competitividade das areas centrais de diferentes cidades.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A luz da teoria de Porter (1995a, 1995b, 1997), a presente pesquisa tratou de investigar a
relacdo entre os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano e os aspectos referentes
a competitividade das areas centrais das cidades. Considera-se que parte do problema com a
analise de Porter (1995a, 1995b, 1997) é que ela ndo distingue claramente as diferentes
maneiras pelas quais o sucesso pode ser medido (SIMMS; ALLEN, 1995).

Com base no objetivo do presente estudo, a principal contribuicdo da pesquisa empirica
foi estabelecer como e em que grau ha relacdo entre os métodos de tributacao e captura de valor
do solo urbano e os aspectos competitivos das areas centrais das cidades. ldentificou-se 0s
valores de avaliagdo ponderada a maior relagdo de proximidade, com 0s seguintes aspectos:
namero de regras, permissdes e regulamentos governamentais (0,19) — municipal (0,15);
zoneamento (0,22) — zonas de incentivo (0,16); intensidade do uso do solo (0,24) — densidade
de pessoas (0,04); intensidade do uso do solo — densidade de negdcios (0,20); e instrumentos
urbanisticos associados a incentivos fiscais (0,24). De maneira indireta, o vinculo de
confinidade também foi estabelecido com os subsequentes aspectos: expansao urbana (0,02) —
habitacional (0,01) e comercial (0,01); patriménio histérico e cultural (0,37); qualidade e
manutencdo do espaco publico (1,15); acessibilidade (0,52) — caminhabilidade (0,35); e
capacidade da infraestrutura viaria (0,37) - acesso as rodovias (0,08).

No estudo, constatou-se o uso do solo como uma das principais fontes de riqueza dos
centros das cidades, assim como a principal fonte de conexdo com os demais aspectos da
competitividade da area central, instituida pela legislacdo local. Ou seja, um aspecto sob forte
influéncia dos governos locais e de natureza politica, que estabelece: o quanto e como o uso do
solo podera ser intensificado, por negdcios e residentes; a tipologia dos impostos a serem
aplicados; além de influenciar na formalizacdo de atividades, impactando diretamente no
ambiente de negocios do centro.

Outra contribuicdo da pesquisa € municiar os gestores publicos de informacGes que 0s
direcionem a criacdo e/ou fortalecimento de politicas publicas que qualifiguem os espacos
publicos, promovam a desregulamentacdo e aumentem o valor econémico do centro da cidade
como local de negdcios. Assim, tem-se a continuidade destas politicas publicas como uma das
principais chaves na utilizacéo plena do solo infraestruturado da area central, onde os métodos

de tributacdo e captura de valor do solo urbano constitui 0 meio de se extrair essa riqueza,
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atendendo ao principal objetivo da aplicacdo de um imposto, cuidar do ambiente fisico e das
pessoas, que residem, produzem riqueza e usufruem de uma &rea, atendendo assim, aos
conceitos de eficiéncia, equidade e viabilidade politica (BAER; IHRKE, 2004).

Para tal feito, os achados do presente estudo orientam os gestores publicos a direcionar
0s seus esforcos na aplicacdo dos instrumentos urbanisticos associando-0s aos tributarios para
requalificar os centros da cidade, a exemplo das parcerias entre o poder publico e a iniciativa
privada. Com isso, visa-se equilibrar as potencialidades da area central (valor do lugar, valor
do nd, poder de atracdo e vocacdo econémica) e 0s seus pontos fracos (decadéncia por desgaste
e deterioracdo econdmica, funcional e fisica) mediante a otimizacdo do uso do solo
infraestruturado para o financiamento dos servicos publicos, nas seguintes acoes:

e promover o uso econdmico adequado das edificacfes histdricas para mitigar os custos

de manutencdo necessarios a preservagdo do patrimonio arquiteténico e cultural.

e equipar com infraestrutura e servigos as areas de feiras populares, possibilitando a
regularizagdo do comércio informal, como também o apoio social a populagdo em
situacdo de rua e usuarios de drogas, presentes na area central.

e aprimorar e qualificar o desenho urbano interligando os prédios e espacos publicos,
capacitando-os para acolher eventos e roteiros culturais dando origem a uma politica
publica de valorizacdo da cultura associada ao lazer no centro.

As politicas publicas, estabelecidas pelas legislagfes locais, refletem a descontinuidade
determinada por diferentes gestdes de governo, ora restringindo, ora estimulando o quanto e
como o uso do solo podera ser intensificado por negdcios e residentes, como também definindo
qual o tipo de imposto, forma de aplicacdo e de avaliacdo da propriedade. 1sso pode gerar
disparidades na carga tributaria, onerando a manutencdo das propriedades na area central,
diminuindo-lhes a sua competitividade em relacdo aos suburbios, cuja infraestrutura é, em
grande parte, financiada pelos impostos arrecadados nas areas infraestruturadas e
economicamente mais vibrantes, como as areas centrais. Para Goldsmith (1995), trés das forcas
externas mais prejudiciais que beneficiam os suburbios e prejudicam as cidades s@o os subsidios
publicos, a exclus&o residencial e a ma distribuicéo de renda.

As mudancas politico-administrativas dos governos também sdo um obstaculo na
aplicacdo dos instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais, concretizados também
através da parceria entre 0s governos e a iniciativa privada. Ressalta-se, ainda, que a
burocratizacdo, também decorrente da legislacdo, gera anomalias urbanas com consequéncias
econdmicas e sociais, pela incapacidade ou falta de celeridade da gestdo publica de acolher ou

ajustar-se as demandas de uso do solo, onerando o tempo e custo do licenciamento, além de
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motivar a informalidade, principalmente nas atividades econémicas.

Contribui-se, também, com a metodologia, ao ter-se estabelecido um método de escalas
de pontuagé@o ponderada aos aspectos das vantagens e desvantagens competitivas dos centros
das cidades defendidas por Porter (1995a, 1995b, 1997). Para tal fim, fez-se uso de artigos
cientificos com reconhecido valor intelectual para a formulacdo do mapa causal inicial;
associado a isso, no seu processo de validacdo, a estratificagdo das analises dos especialistas
permitiu verificar e quantificar os fatores mais abordados, suas relagdes entre si, e com a
competitividade das areas centrais; sendo por fim, aplicada a ponderacéo no valor da pontuacao
de competitividade, evitando-se os riscos do uso da pontuacéo geral.

Constatou-se na pesquisa, a forte influéncia da qualidade e manutencéo do espaco publico
na competitividade da area central, por estas areas, no aspecto tangivel, funcionarem como uma
rede interligando a estrutura interna do centro a estrutura da cidade e da regido metropolitana,
servindo de meio para o transito de pessoas e bens. Assim como no aspecto intangivel e das
experiéncias, 0s espacgos publicos de qualidade conectam as edificacdes, 0s seus diferentes usos
e as pessoas, devendo funcionar como um percurso onde servigcos e amenidades proporcionem
a contemplacdo de produtos associados ao lazer ou ao descanso, de maneira confortavel e
segura.

Entretanto, a realidade encontrada na maioria dos centros é o oposto: areas publicas e
edificacOes se degradam, prevalecendo o desconforto e a inseguranca gerados pela deficiéncia
de investimentos na area central, sendo 0s recursos arrecadados pelos métodos de tributacéo e
captura de valor do solo urbano na area central, em grande parte, destinados a atender os
econdmicos, sociais e ambientais da expansao urbana.

Mesmo prevalecendo uma avaliacdo negativa a competitividade da area central, pelos
peritos entrevistados, os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano custeiam a
manutencdo da infraestrutura e dos servicos publicos desta area. Entretanto, sua finalidade ndo
deveria ser apenas arrecadatoria, mas ter como propdésito o cuidado com as pessoas, com 0S
negocios e com a urbanidade territorial da area central das cidades.

E para alcancar tal objetivo, os achados empiricos do presente estudo orientam as politicas
tributérias terem em vista que: primeiro, 0s recursos provenientes dos metodos de tributagéo e
captura de valor do solo urbano devem ser, prioritariamente, aplicados na prépria area onde
eles foram arrecadados; segundo, associar a aplicacdo de impostos ao tipo de uso do solo de
maior retorno econémico e produtivo para a cidade, objetivando potencializar a utilizagdo do
solo urbano infraestruturado vinculado ao desenvolvimento econémico e a inclusdo econémica

e social.
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Ademais, os resultados da pesquisa também orientam os gestores publicos, que a
aplicacdo dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano deve evitar duas
situacbes: uma, ser aplicado como um instrumento punitivo, tendo em vista que a
desapropriacdo de imoveis é um processo burocréatico, longo, e oneroso aos cofres publicos;
outra, ser utilizado como mecanismo de incentivo para a iniciativa privada, sem que haja
condicdes concretas de retorno econdmico e social sustentavel para a area central, no longo
prazo. Ambas as situacdes poderiam ser substituidas por outros instrumentos como as parcerias
publico-privadas, a desburocratizacdo, a atualizacdo continua e a flexibilizagdo da legislacéo,
quer seja para viabilizar a implantagdo, manutencdo e ampliacdo das atividades comerciais,
quer seja para induzir o uso do solo habitacional na area central.

Por fim, merece destaque a importancia da estabilidade econdmica, social, juridica e
politica a ser promovida pelo governo local ao concretizar e dar continuidade as politicas
publicas e aos projetos que auxiliem na criacdo de riqueza nas areas centrais, baseada no bem
mais precioso de uma cidade, o solo urbano, sendo os seus métodos de tributacéo e captura de

valor o meio de se extrair essa riqueza.
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6 CONSIDERACOES FINAIS GERAIS

A luz da teoria de Porter (1995a, 1995b, 1997), a presente pesquisa tratou de investigar a
relacdo entre os métodos de tributacéo e captura de valor do solo urbano e os aspectos referentes
a competitividade das areas centrais das cidades. Considera-se que parte do problema com a
anélise de Porter (1995a, 1995b, 1997) é que ela ndo distingue claramente as diferentes
maneiras pelas quais o sucesso pode ser medido(SIMMS; ALLEN, 1995).

Com base no objetivo do presente estudo, a principal contribuicdo da pesquisa empirica
foi estabelecer como e em que grau ha relacdo entre os métodos de tributacao e captura de valor
do solo urbano e os aspectos competitivos das areas centrais das cidades. Identificou-se o0s
valores de avaliagdo ponderada a maior relagdo de proximidade, com 0s seguintes aspectos:
nimero de regras, permissdes e regulamentos governamentais (0,19) — municipal (0,15);
zoneamento (0,22) — zonas de incentivo (0,16); intensidade do uso do solo (0,24) — densidade
de pessoas (0,04); intensidade do uso do solo — densidade de negdcios (0,20); e instrumentos
urbanisticos associados a incentivos fiscais (0,24). De maneira indireta, o vinculo de
confinidade também foi estabelecido com os subsequentes aspectos: expanséao urbana (0,02) —
habitacional (0,01) e comercial (0,01); patriménio histérico e cultural (0,37); qualidade e
manutencdo do espago publico (1,15); acessibilidade (0,52) — caminhabilidade (0,35); e
capacidade da infraestrutura viaria (0,37) - acesso as rodovias (0,08).

No estudo, constatou-se o uso do solo como uma das principais fontes de riqueza dos
centros das cidades, assim como a principal fonte de conexdo com os demais aspectos da
competitividade da area central, instituida pela legislacdo local. Ou seja, um aspecto sob forte
influéncia dos governos locais e de natureza politica, que estabelece: o quanto e como o uso do
solo podera ser intensificado, por negdcios e residentes; a tipologia dos impostos a serem
aplicados; além de influenciar na formalizacdo de atividades, impactando diretamente no
ambiente de negdcios do centro.

Outra contribuicdo da pesquisa é municiar os gestores publicos de informacGes que 0s
direcionem a criacdo e/ou fortalecimento de politicas publicas que qualifiguem os espacos
publicos, promovam a desregulamentacdo e aumentem o valor econémico do centro da cidade
como local de negdcios. Assim, tem-se a continuidade destas politicas publicas como uma das
principais chaves na utilizacdo plena do solo infraestruturado da &rea central, onde os métodos
de tributacdo e captura de valor do solo urbano constitui 0 meio de se extrair essa riqueza,
atendendo ao principal objetivo da aplicacdo de um imposto, cuidar do ambiente fisico e das

pessoas, que residem, produzem riqueza e usufruem de uma area, atendendo assim, aos
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conceitos de eficiéncia, equidade e viabilidade politica (BAER; IHRKE, 2004).

Para tal feito, os achados do presente estudo orientam os gestores publicos a direcionar
os seus esforcos na aplicacdo dos instrumentos urbanisticos associando-0s aos tributéarios para
requalificar os centros da cidade, a exemplo das parcerias entre o poder publico e a iniciativa
privada. Com sso, visa-se equilibrar as potencialidades da area central (valor do lugar, valor do
no, poder de atragdo e vocagdo econdmica) e 0s seus pontos fracos (decadéncia por desgaste e
deterioragdo econdmica, funcional e fisica) mediante a otimizacdo do uso do solo
infraestruturado para o financiamento dos servicos publicos, nas seguintes acoes:

e promover o uso econdémico adequado das edificacGes historicas para mitigar 0s custos

de manutencédo necessarios a preservacdo do patriménio arquitetdnico e cultural.

e equipar com infraestrutura e servigos as areas de feiras populares, possibilitando a
regularizacdo do comércio informal, como também o apoio social a populacdo em
situacdo de rua e usudrios de drogas, presentes na area central.

e aprimorar e qualificar o desenho urbano interligando os prédios e espacgos publicos,
capacitando-os para acolher eventos e roteiros culturais dando origem a uma politica
publica de valorizagdo da cultura associada ao lazer no centro.

As politicas publicas, estabelecidas pelas legislacfes locais, refletem a descontinuidade
determinada por diferentes gestdes de governo, ora restringindo, ora estimulando o quanto e
como o uso do solo podera ser intensificado por negdcios e residentes, como também definindo
qual o tipo de imposto, forma de aplicacdo e de avaliacdo da propriedade. I1sso pode gerar
disparidades na carga tributaria, onerando a manutencdo das propriedades na area central,
diminuindo-lhes a sua competitividade em relacdo aos suburbios, cuja infraestrutura €, em
grande parte, financiada pelos impostos arrecadados nas areas infraestruturadas e
economicamente mais vibrantes, como as areas centrais. Para Goldsmith (1995), trés das forcas
externas mais prejudiciais que beneficiam os suburbios e prejudicam as cidades sdo os subsidios
publicos, a excluséo residencial e a méa distribuicdo de renda.

As mudangas politico-administrativas dos governos também sdo um obstaculo na
aplicacdo dos instrumentos urbanisticos associados a incentivos fiscais, concretizados também
através da parceria entre 0s governos e a iniciativa privada. Ressalta-se, ainda, que a
burocratizacdo, também decorrente da legislagdo, gera anomalias urbanas com consequéncias
econdmicas e sociais, pela incapacidade ou falta de celeridade da gestdo publica de acolher ou
ajustar-se as demandas de uso do solo, onerando o tempo e custo do licenciamento, além de

motivar a informalidade, principalmente nas atividades econémicas.
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Contribui-se, também, com a metodologia, ao ter-se estabelecido um método de escalas
de pontuagé@o ponderada aos aspectos das vantagens e desvantagens competitivas dos centros
das cidades defendidas por Porter (1995a, 1995b, 1997). Para tal fim, fez-se uso de artigos
cientificos com reconhecido valor intelectual para a formulacdo do mapa causal inicial,
associado a isso, no seu processo de validacdo, a estratificacdo das analises dos especialistas
permitiu verificar e quantificar os fatores mais abordados, suas relagdes entre si, e com a
competitividade das areas centrais; sendo por fim, aplicada a ponderacéo no valor da pontuacéo
de competitividade, evitando-se os riscos do uso da pontuacéo geral.

Constatou-se na pesquisa, a forte influéncia da qualidade e manutencao do espaco publico
na competitividade da area central, por estas areas, no aspecto tangivel, funcionarem como uma
rede interligando a estrutura interna do centro a estrutura da cidade e da regido metropolitana,
servindo de meio para o transito de pessoas e bens. Assim como no aspecto intangivel e das
experiéncias, os espacos publicos de qualidade conectam as edificacfes, os seus diferentes usos
e as pessoas, devendo funcionar como um percurso onde servigcos e amenidades proporcionem
a contemplacdo de produtos associados ao lazer ou ao descanso, de maneira confortavel e
segura.

Entretanto, a realidade encontrada na maioria dos centros é o oposto: areas publicas e
edificacOes se degradam, prevalecendo o desconforto e a inseguranca gerados pela deficiéncia
de investimentos na &rea central, sendo 0s recursos arrecadados pelos métodos de tributacédo e
captura de valor do solo urbano na area central, em grande parte, destinados a atender os
econbmicos, sociais e ambientais da expansao urbana.

A pesquisa bibliogréfica, ao avaliar quais os tipos de impostos relacionados a decadéncia
das areas centrais, deparou-se com 0s seguintes nimeros: da amostra original de 107 artigos,
apos a selecdo daqueles que abordaram a tematica da area central, apenas 45 remanesceram,
dos quais 31 artigos apontaram que a incidéncia do imposto é um dos fatores geradores da
problematica e decadéncia da area central. Desses Ultimos, as tipologias que se sobressairam
sdo 0s impostos sobre propriedade - tributacdo de melhorias (17) e predial (6), que
corresponderam, respectivamente, a 54,8% e 19,4% dos estudos que compdem essa amostra.

Autores de artigos influentes como Bourassa (1990), Hartzok (1997), Brueckner e Kim
(2003), Nechyba e Walsh (2004), Song e Zenou (2006), Song e Zenou (2006) defendem em
seus estudos que taxar a propriedade e suas melhorias retira do solo urbano a oportunidade de
alcancar o seu uso pleno, aumentando os custos da sua manutencéo, gerando fuga de habitantes
e negdcios para areas suburbanas e, como consequéncia, impulsionando a expansao urbana, o

desadensamento e a deteriorizacdo de areas infraestruturadas, incluindo-se dentre elas as areas
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centrais, influenciando-lhes na sua competitividade.

Mesmo prevalecendo uma avaliacdo negativa & competitividade da area central, pelos
peritos entrevistados, os métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano custeiam a
manutencdo da infraestrutura e dos servicos publicos desta area. Entretanto, sua finalidade néo
deveria ser apenas arrecadatoria, mas ter como propo6sito o cuidado com as pessoas, com 0S
negdcios e com a urbanidade territorial da area central das cidades.

E para alcancar tal objetivo, os achados empiricos do presente estudo orientam as politicas
tributarias terem em vista que: primeiro, 0s recursos provenientes dos métodos de tributacéo e
captura de valor do solo urbano devem ser, prioritariamente, aplicados na prépria area onde
eles foram arrecadados; segundo, associar a aplicacdo de impostos ao tipo de uso do solo de
maior retorno econémico e produtivo para a cidade, objetivando potencializar a utilizagéo do
solo urbano infraestruturado vinculado ao desenvolvimento econémico e a inclusdo econémica
e social.

Ademais, os resultados da pesquisa também orientam 0s gestores publicos, que a
aplicacdo dos métodos de tributacdo e captura de valor do solo urbano deve evitar duas
situacbes: uma, ser aplicado como um instrumento punitivo, tendo em vista que a
desapropriacdo de imoveis € um processo burocratico, longo, e oneroso aos cofres publicos;
outra, ser utilizado como mecanismo de incentivo para a iniciativa privada, sem que haja
condicBes concretas de retorno econdmico e social sustentavel para a area central, no longo
prazo. Ambas as situacdes poderiam ser substituidas por outros instrumentos como as parcerias
publico-privadas, a desburocratizacdo, a atualizacdo continua e a flexibilizacdo da legislacéo,
quer seja para viabilizar a implantacdo, manutencdo e ampliacdo das atividades comerciais,
quer seja para induzir o uso do solo habitacional na area central.

Por fim, merece destaque a importancia da estabilidade econdmica, juridica e politica a
ser promovida pelo governo local ao concretizar e dar continuidade as politicas publicas e aos
projetos que auxiliem na criagdo de riqueza, baseada no bem mais precioso de uma cidade, o
solo urbano, sendo os seus métodos de tributacdo e captura de valor o meio de se extrair essa

riqueza.
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APENDICE A - QUESTIONARIO AOS ESPECIALISTAS

Prezado (a),

Convidamos vocé a participar da pesquisa que esta sendo desenvolvida no programa
de Mestrado Profissional em Administragcdo (MPA) da UNIFOR pela aluna RojestianeFerreina
Nobre Diogenes.

Apesar da existéncia de publicacdes cientificas com diversidade de opinifes acerca
das tipologias de tributacdo para captura de valor dos investimentos publicos em diferentes
periodos da historia, hd uma escassez de estudos que abordem a tematica associada a otimizacgao
do uso do solo urbano infraestruturado, incentivo a revitalizacdo das areas centrais e a promocao
da competitividade destas areas, em consonancia as ideias do autor Michael Porter, cuja teoria
e projeto de revitalizacdo econdmica das areas centrais visavam criar empregos e negocios
sustentaveis para beneficiar os moradores e empreendedores destas areas.

Segundo Michael Porter?, “as areas centrais das cidades estdo localizadas em porcdes
do territério que deveriam ser economicamente valiosas. Ficando proximos a areas
congestionadas de alta renda, grandes centros de negdcios e nos de transporte e comunicaces.
Como um resultado; as areas centrais podem oferecer uma vantagem competitiva para empresas
que se beneficiam da proximidade de distritos comerciais, infraestrutura logistica,
entretenimento ou centros turisticos e concentracdes de empresas”. O autor também ressaltada
“a relevancia do papel do poder publico, principalmente no ambiente regulatério e tributario
estabelecido pelas politicas publicas no processo de recolocacao das areas centrais como locais
de negdcios e as suas influéncias. O governo pode assumir um papel mais eficaz apoiando o
setor privado em novas iniciativas econdmicas. Ele deve mudar seu foco de envolvimento e
intervencdo diretos para criar um ambiente favoravel aos negdcios”.

A pesquisa propde-se analisar a relacao entre os métodos de tributacdo para captura de
valor dos investimentos publicos e os aspectos relacionados a competitividade das areas
centrais das cidades.Para participar basta responder ao questionario anexado ao presente texto.
O tempo médio de resposta do questionario é de 5 minutos.

Os resultados ajudarao o Poder Publico e a iniciativa privada a compreenderem melhor
as relacOes e os impactos dos métodos de tributagdo nas vantagens e desvantagens competitivas
das areas centrais das cidades, revelando a importancia do ambiente regulatorio e tributario

estabelecido pelo Poder Publico no ambiente de negdcios das areas centrais.

2 PORTER, M. E. The competitive advantage of the inner city. Harvard Business Review, v. 73, n. 3, p. 55-71, 1995.
PORTER, M. E. New strategies for inner-city economic development. Economic Development Quarterly, v. 11, n. 1,
p. 11-27, 1997.
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Desde ja agradecemos pela importante contribuicdo para a concretizacdo desta

pesquisa!

QUESTIONARIO
1) Na sua opinido, quais fatores estariam relacionados a decadéncia das areas centrais das
cidades? Justifique a sua resposta.
Resposta:

2) Na sua opinido, quais fatores poderiam contribuir para recolocagdo competitiva das areas
centrais das cidades? Justifique a sua resposta.

Resposta:

Na pesquisa bibliografica realizada no presente estudo, identificou-se alguns aspectos

relacionados a competitividade das areas centrais urbanas, sendo estes apresentados no esquema

a sequir.
Rede logistica regional
Acesso as ferrovias
- Capacidade (!a . Acesso aos aeroportos
infraestrutura viaria
Acesso as rodovias
Federal Nimero de regras, Custos de implantagao e
Estadual permissbes e manutengao )
regulamentos dDe"s“:'ade
Municipal governamentais Intensidade da € pessoas
Areas Centrais uso do solo Densidade
de negdcios
Zonas restritivas Urbanas
Imposto sobre
Zonas de adensamento Zoneamento aluguel do solo
Zonas de incentivo Impostos Imposto sobre
Acessibilidade Imésel & ELas
melhorias
Caminhabilidade Uso do solo para
financiamento dos
Proximidade e disponibilidade de servigos publicos

transporte publico
Imposto sobre

Redugio de deslocamento valor de solo

residéncia-trabalho )
Imposto predial

Oferta de estacionamento

3) De acordo com a sua experiéncia, haveria outro(s) aspecto(s) que deveria(m) ser incluido(s)
nesse esquema? Qual(is)? E como ele(s) poderia(m) influenciar na competitividade das areas
centrais das cidades?

Resposta:



4)

5)

6)
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De acordo com a sua experiéncia ha aspecto(s) identificados pela pesquisa bibliografica como
relacionado(s) & competitividade das &reas centrais das cidades, que deveria(m) ser
removido(s) da lista ela abaixo? Qual(is)? Justifique sua resposta.

a) Capacidade da infraestrutura viaria (acesso as ferrovias, acesso aos aeroportos,
acesso as rodovias, custos de implantacdo e manutencao e rede logistica regional);

b) Intensidade do uso do solo (densidade de pessoas e densidade de negdcios);

¢) Impostos (impostos sobre aluguel do solo, impostos sobre o valor de solo, uso do solo
para financiamento dos servigos publicos, impostos sobre propriedade e melhorias e
imposto predial);

d) Acessibilidade (caminhabilidade, proximidade e disponibilidade de transpor pablico,
reducéo de deslocamento residéncia-trabalho e oferta de estacionamento);

e) Zoneamento (zonas restritivas, zonas de adensamento e zonas de incentivo);

f) NUmero de regras, permissdes e regulamentos governamentais (federal, estadual e
municipal).

Resposta:

Na sua opinido quais 0s aspectos mais relevantes para a competitividade das areas centrais das
cidades? Justifique sua resposta.

Resposta:

Por favor, comente sobre a influéncia dos aspectos, abaixo relacionados, na competitividade

das areas centrais urbanas.

6.1) Capacidade da infraestrutura viaria: acesso as ferrovias; acesso aos aeroportos; acesso
as rodovias; custos de implantacdo e manutencao; e rede logistica regional.

Resposta:

6.2)Intensidade do uso do solo: densidade de pessoas e densidade de negdcios.

Resposta:

6.3) Impostos: impostos sobre aluguel do solo; impostos sobre o imével e suas melhorias; uso
do solo para financiamento dos servicos publicos; impostos sobre o valor de solo; e
imposto predial.

Resposta:
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6.4) Acessibilidade: caminhabilidade; proximidade e disponibilidade de transpor publico;
reducdo de deslocamento residéncia-trabalho; e oferta de estacionamento.

Resposta:

6.5) Zoneamento: zonas restritivas; zonas de adensamento; e zonas de incentivo.

Resposta:

6.6) NUmero de regras, permissdes e regulamentos: federal, estadual e municipal.

Resposta:

6.7) Expanséo Urbana.

Resposta:
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APENDICE B —ANALISESADOS ESPECIALISTAS SOBRE OS FATORES
RELACIONADOS A DECADENCIA DAS AREAS CENTRAIS DAS CIDADES

Andlise do Especialista

Fatores relacionados a decadéncia
das areas centrais

Outra ideia que veio de outras cidades, foi a ideia de centro
administrativo, que resultou na retirada de Palacio de Governo
do Centro, como também na retirada das sedes dos bancos do
Centro, ou seja, a retirada de equipamentos-sede publicos e
privados do Centro. N&o sei qual foi a real motivacdo, se foi
algo relacionado a construgdo civil, mas isso aconteceu no pais
todo, na Bahia, Salvador teve o seu centro administrativo
construido na mesma época que Fortaleza. Sendo algo que
ocorreu para mudar as cidades. Sendo algo que surgiu e
funcionou, num terreno que ndo tinha nada, mas que a partir
dele, as coisas aconteceram. Aqui em Fortaleza, por exemplo,
nessa época o centro administrativo do BEC - Banco do Estado
do Ceara saiu do Centro, e foi para o bairro Edson Queiroz, o
centro administrativo do BNB - Banco do Nordeste saiu do

Retirada dos equipamentos publicos.

Retirada dos equipamentos privados.

Surgimento dos shoppings centers.

—
W | Centro e foi para o bairro Passaré. Muitas instituicdes foram
retiradas do Centro, com o discurso que o Centro ndo era bom,
isso também coincidiu com o surgimento dos shopping centers.
Outros equipamentos que sairam do Centro foram o Tribunal
de Justica e o Forum, e isso significou que tinha um percentual
grande de salas comerciais que eram ocupadas por advogados, Expanséo urbana — Uso do solo
e tinha um outro percentual de salas que eram ocupadas por -
AR ) . . comercial.
outros profissionais da area de salde, pois o curso de
odontologia era no Centro, e possivelmente por esse motivo o0s
dentistas tinham suas clinicas no Centro. J& os médicos de
outras especialidades tinham suas clinicas distribuidas pela
cidade como um todo, proximo aos hospitais, ou seja, tinham
uma outra forma de se localizar. Unindo todos esses fatores, o
Centro decai.
Outra coisa, no passado o Centro era um local de moradia, de
lazer e de cultura, com a existéncia dos principais cinemas, | Crime — Migracao de negdcios.
como o Cinema S&o Luiz, e o Teatro José de Alencar que
— | funcionavam a noite, e associado a isso tinha os restaurantes e | Direcionar recursos para as areas de
W | lanchonetes que atendiam esse publico. E com o surgimento | maior necessidade econdmica —
dos shopping centers isso se perdeu e esse Centro, ndo existe | prevencéo de crimes.
mais. Além do mais, tem o temor quanto a seguranca ao acessar
esses equipamentos. Surgimento dos shoppings centers.
e Mudanca de padrdo de consumo: comércio de rua X . .
e Surgimento dos shoppings centers.
shopping;
e Mudanca de dindmica socio-econdmica da cidade: Indugdo . .
de oportunidades imobiliarias em locais de condicdes mais | Surdimento de novas centralidades.
“modernas” com outras facilidades e oportunidades de | peficiancia de politicas publicas de
L lazer; incentivo & preservacéo do patrimonio
» Deficiéncia de politicas ptblicas de incentivo a preservagao | historico e arquitetonico.
do patriménio historico e arquitetnico; Infraestrutura - Capacidade inadequada
e Incentivo ao transpo‘rte, privado _criou c~ondi(;6es da Infraestrutura viaria de acesso as
estressantes de acesso as areas centrais que nao foram rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
projetadas para absorver tamanho trafego. logistica regional.
- Numa visdo empirica da ocupagéo dos centros urbapos no Expansio urbana — Uso do solo
w | século XX, a exemplo a grande Fortaleza, a expansdo das

areas centrais por meio de crescimento natural dos seus

habitacional.
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Fatores relacionados a decadéncia
das areas centrais

entornos e antigos acessos, teve reflexo na busca por melhores
infraestruturas e rendas. Radiado do nucleo e dos acessos
viarios e de transportes, houve a expanséao das areas
comerciais, que numa perspectiva ndo planejada, se instalou
sob as areas que inicialmente destinavam-se a moradias.
Neste contexto, areas centrais antigas ainda guardam tragos
temporais, e suas infraestruturas, que no passado
representavam grandes aportes, hoje sdo restritivos, e ainda
agregam maior custo para instalacéo, além da dificuldade de
enquadramento as novas legislagdes que tornam estas areas
inadequadas, contribuindo para redirecionamento de
investimentos em novas areas.

Expanséo urbana — Uso do solo
comercial.

Localizacdo estratégica - Infraestrutura
de transporte implantada.

Mudancas de uso do solo.

Infraestrutura - Capacidade inadequada
da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.

Custo da edificagdo — Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cddigos de arquitetura e autorizagdes.

E3

No ambito da arrecadacdo tributaria prépria, base de captacéo
de receitas para investimento, historicamente predomina a
baixa representatividade dos valores, representando maior
dependéncia dos municipios aos repasses federais e a captacdo
de financiamentos a longo prazo, resultando em longos
periodos sem investimentos publicos e implantagcdo de
melhorias.

Infraestrutura de logistica mal
conservada — Investimentos e
manutenc¢do inadequados em
infraestrutura retiram as vantagens
advindas da localizagdo estratégica.

E4

Quanto aos fatores que desencadearam a decadéncia das areas
centrais houve o esvaziamento do uso residencial, que hoje
quase ndo existe, a nivel de Fortaleza pelo menos a funcédo
administrativa do Poder Pablico que praticamente saiu toda, o
surgimento dos outros polos de atracdo nas periferias, que se
entendo como polos de servigos, shoppings, de comércio e
servico, que surgiram pela cidade, e o Centro ndo ser mais um
polo obrigatdrio de passagem e de ligacéo entre os bairros que
antigamente para ir aos demais bairros era necessario passar
pelo Centro para ir para outros destinos, que com o Sistema
Integrado de Transporte quase ninguém vai mais ao Centro que
com a integracdo ocorrendo em varios pontos da cidade ela se
pulverizou na cidade, também a saida dos bancos, tanto o setor
administrativo bancério, como as agéncias de bancos e seus
principais 6rgédos de dire¢do também sairam do Centro, ou seja
as principais administragdes das instituicGes financeiras que
também sairam do Centro. E ai ficou como esta, ainda tem
muita vida, mas, sé durante o dia e a concorréncia dos polos de
atracdo dos outros bairros, hoje, tem pessoas que nunca nem
viram o Centro da cidade.

Expanséo urbana — Uso do solo
habitacional.

Retirada dos equipamentos publicos.

Retirada dos equipamentos privados.

Surgimento dos shoppings centers.

Surgimento de novas centralidades.

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte publico

E5

As causas relacionadas a decadéncia das areas centrais possuem
diferengas determinadas pelas especificidades de cada local,
porém de maneira geral, acredito que com a expansao urbana,
novas formas de morar mais verticalizadas, juntamente com
modelos de edificacbes mais contemporaneas, acabam por
atrair a classe média e alta da cidade, criando novas
centralidades de maior valor imobiliario e tornando a érea
central de menor valor imobiliério. Dessa forma, a decadéncia
da érea central esta associada a falta de adaptabilidade destas
zonas aos padrdes urbanos contemporaneos.

Nesse contexto, podemos citar alguns fatores:

Expansao urbana — Uso do solo
habitacional.

Surgimento de novas centralidades.

Surgimento dos shoppings centers.

Infraestrutura — Capacidade inadequada
da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.




190

Andlise do Especialista

Fatores relacionados a decadéncia
das areas centrais

e Surgimentos de novas centralidades com equipamentos
associados a novos padrBes de consumo, como 0s
shoppings centers;

e Prédios antigos, nao requalificados e, portanto, pouco
atrativos para o consumidor de classe alta;

¢ Dificuldades de deslocamentos viarios;

e No caso de cidades com praia, a valorizagdo da orla
maritima.

Falta de renovacédo construtiva.

Valorizag8o da orla maritima.

Na maioria das vezes a decadéncia é motivada pela perca da
atratividade, fungdes que eram prioritarias ou exclusivas da
Zona Central passam a ser desempenhadas por outras regides
da cidade, especialmente se essas atividades forem de

Surgimento de novas centralidades.

Retirada dos equipamentos publicos.

Expanséo urbana — Uso do solo

i comeércio, servico e institucionais; habitacional.
o ¢ . - Infraestrutura - Capacidade inadequada
Acessibilidade e seguranca sdo também fatores que justificam fraestrut i4ria d X
0 esvaziamento das areas centrais principalmente pelo uso daIn raestrutura viaria de acesso as
. : . ) : rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
residencial que vai em busca de areas menos movimentadas. logistica regional
Crime —Migracdo de negécios.
Nem todos os Centros de cidades séo decadentes, o que torna o
Centro da cidade decadente € quando ele perde as fungdes | syrgimento de novas centralidades.
principais para outros locais da cidade, que foi 0 que aconteceu
com Fortaleza. A Cidade de Fortaleza tinha um Centro da
cidade, que era um centro de negdcios, mas, era um centro de | Retirada dos equipamentos pablicos.
cultura, era 0 nosso centro de lazer principal, era 0 nosso centro
de hospedagem, e além de ser um centro de poder, o centro | Retirada dos equipamentos privados.
institucional, o Palacio do Governo, o Palacio do Prefeito, o
{0 | Palacio do Bispo. Tudo era no Centro. A Assembleia Demanda do mercado local néo
Legislativa e, ai esses equipamentos foram saindo do Centro, e . . .
i N e . atendida — Baixa renda média.
ai aconteceu a decadéncia. O qué ficou no Centro, hoje, de
animacdo econdmica, inclusive, e principalmente econémica? N
E o comércio popular. Porque o comércio elitizado, também | EXpansdo urbana — Uso do solo
migrou para outros bairros, para os shoppings, para as outras | comercial.
centralidades da cidade. Entdo, o que acontece com o Centro
para eles perderem a importancia é principalmente isso: o | Surgimento dos shoppings centers.
esvaziamento das funces originais.
Em alguns casos, se vocé pegar por exemplo o Centro de Sdo
Paulo, ele perdeu alguma coisa de glamour, mas, ele assimilou Localizacio estratégica - Volume de
e absorveu outras. O Centro de Sdo Paulo tem apartamentos de It da
luxo. Apartamentos de 250m? na Praca da Republica. pessoas com alta renda.
Apartamento onde mora aquelas pessoas que resolveram
continuar no Centro. Uma outra coisa que atrapalhou os
Centros das cidades, e ai eu falo, principalmente, do caso das | pjrecionar recursos para as areas de
cidades mais pobres, como € o caso das cidades nordestinas, | maior necessidade econdmica —
© por exemplo, € a seguranca. Porqué? Porque a marginalidade | prevencso de crimes.

vai justamente para onde tem movimento. Entdo, vocé vai se
lembrar que ha 15 anos o grande medo de se andar no Centro
era os batedores de carteira e de bolsa. Hoje, ndo tem mais.
Hoje, vocé encontra essa violéncia muito mais nessas
centralidades que surgiram em Fortaleza. Entdo, outra coisa
também que faz o Centro perder a sua importancia é o
desprestigio das atividades que tem no Centro, que também
foram para outros locais. Eu me refiro por exemplo ao Teatro.
O Centro de Fortaleza tem o Teatro José de Alencar, tinha o

Expanséo urbana — Uso do solo
comercial.
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Fatores relacionados a decadéncia
das areas centrais

Teatro do Circulo Operario, e eles foram perdendo o glamour
também pela questdo da seguranca e do isolamento.

E ndo diria problema com os acessos, ndo. Porque o horario do
teatro ndo coincide com o horério do grande movimento do
Centro. Diria que é mais o isolamento mesmo. E aquela
atividade que ndo conseguiu puxar outras, para o entorno, para
ela se fortalecer. Assim, por exemplo, o Teatro José de Alencar,
se tivesse bons restaurantes por perto, se tivesse escolas de arte,
se tivesse outros equipamentos parecidos. A mesma coisa é 0
cinema. A gente sO tinha antigamente dois cinemas em
Fortaleza, no Centro, que era o Cine Séo Luiz e o Cine Diogo.
E ai 0 que aconteceu? Também a questdo da seguranca e a
oferta de outros equipamentos fora do Centro.

Crime - Migragéo de negocios.

Depreciagdo dos tipos de atividades.

Também tem uma outra coisa importantissima que se chama
afetividade. E as pessoas gostarem daquele local, e continuarem
prestigiando.  Aqui, algumas coisas tém  voltado.
Principalmente, a parte de cultura. O comércio mais elitizado
ndo voltou, até porque tem a questdo do conforto também, vocé

Surgimento dos shoppings centers.

.0 | entra num shopping vocé tem a climatizacéo artificial e vocé
tem tudo. No centro vocé enfrenta o nosso sol ao meio-dia que
ndo é nada agradavel. Mas, a gente precisa lembrar que o | Deficiéncia de politicas publicas de
Centro da cidade coincide com a origem da cidade, coincide um | incentivo a preservagdo do patrimonio
pouco com a histéria de como a cidade foi originada, entdo eu | historico e arquitetonico.
acho que ele perde a importancia, mas, ele ndo perde a bola.
O principal motivo da decadéncia das areas centrais é a
auséncia de equipamentos que gerem uma movimentacdo | Retirada dos equipamentos publicos.
continua. Um deles, que a maioria das cidades, tiraram os
setores publicos do Centro e, agora estdo num processo de
0 | retomada quando a gente para, e observar, vérias cidades estio
tentando retomar, inclusive Fortaleza foi uma dela, quando o
Paco Municipal voltou para o Centro. Os 6rgéos publicos, em | Retirada dos equipamentos privados.
geral, os préprios bancos, que ja sairam do Centro de Fortaleza
e, ndo retornaram ainda.
Foi feito um estudo para ver o posicionamento de alguns .
equipamentos, com um histérico da década de 80 até a década | EXPansao urbana —Uso do solo
de 2000, foi estudado onde estavam os bancos, os principais | comercial.
escritorios de advocacia, os principais consultérios médicos e,
W | viu-se o deslocamento dessas atividades pela Avenida Santos
Dumont para a regido do Shopping Center Um, é bem
interessante 0s mapas e, isso mapeia o qué saiu do Centro e, que | Mudancas de uso do solo.
esvaziou, mas, eu acho que a diversidade de usos, que se v& um
padréo.
Sempre as pessoas falam das residéncias mas, eu fico me | Qualidade e manutencdo do espago
lembrando da Cidade de Sobral é uma areas, que tem muita | publico.
residéncia, no Centro, so que as pessoas ndo safam de casa, | Direcionar recursos para as areas de
quando as pragas foram reinauguradas, ai se viu uma nova | maior necessidade econdmica —
movimentagao, porque ~ai tem a qtiestéo da qualidade do | |nvestimento em infraestrutura.
~ amblent~e, com |Ium_|n_a<;ao, a vegetagdo condicionada, porque "o ionar recursos para as Areas de
i | vegetacdo ndo condicionada gera inseguranca, aquela questéo maior necessidade econdmica —
da falta de seguranca, quando essas pracas foram todas abertas, Lim biental
P . " 4 peza ambiental.
ai viu-se uma nova movimentacgao na cidade e, as pessoas que
ficavam muito dentro de casa, ou no méximo nas calcadas, | Acessibilidade — Caminhabilidade.
passaram a frequentar os espacos publicos. Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Prevencdo de crimes.
L | Entdo, sdo trés fatores: a auséncia de equipamentos publicos; | Retirada dos equipamentos pablicos.
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Fatores relacionados a decadéncia
das areas centrais

atividades que movimentem o setor noturno, ndo sé a
residéncia, mas, outras atividades; com a qualidade espacial de
seguranga, especialmente, os espacos publicos. Porque quando
se pensa: vamos botar restaurantes, o restaurante esta dentro do
ambiente movimentado da cidade e, a cidade vai continuar com
areas desertas. E a residéncia é esse ponto que envolve tudo,
porque se essas atividades acontecerem e se tiver proximo da
minha realidade me desloco para I4, porque se ndo estiver perto
da minha realidade, ndo me desloco.

Auseéncia de atividades no periodo
noturno.

Qualidade e manutenc¢do do espaco
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Prevencdo de crimes.

Expanséo urbana — Uso do solo
habitacional.

E8

Primeiro e principal é a estrutura fundiéria, sdo areas que
envelheceram e, em geral as cidades nascem das areas centrais,
independente da vocagdo econbmica, as cidades surgiram
dessas areas centrais e o mais complicado é a estrutura
fundiaria, hoje, as areas centrais entraram em decadéncia por
causa dessa estrutura fundidria, essa é uma caracteristica do
Brasil inteiro, porque os lotes no Brasil colonial eram lotes e, a
decadéncia vem do espaco, 0s imdveis se confundiam com os
lotes, que sdo lado a lado e, vamos supor uma grande
propriedade, essas familias tinha seis, oito, dez filhos e, esses
filhos casavam e iam morar distante e, aqueles imoéveis iam
envelhecendo, eram alugados para o comércio, mas, sempre de
menor valor do que aquela antiga moradia familiar.

Custo do solo urbano — Limita¢Ges no
tamanho dos lotes.

Falta de renovagé&o construtiva.

Mudancas de uso do solo.

Depreciacao dos tipos de atividades.

E8

O valor dos iméveis e da experiéncia de estar no Centro foi
caindo, novos bairros foram surgindo, novas arquiteturas,
novas infraestruturas, novas facilidades e, esse valor do Centro
foi caindo. Paralelo a isso, a quantidade de filhos para se dividir
uma heranca é complicado, entdo, ha uma questdo fundiéria
também, ao se ter problemas de heranga, inventério,
regularizacdo fundiaria desses imdveis, porque a maioria néo
possui regularizagéo.

Falta de renovag&o construtiva.

Surgimento de novas centralidades.

Problemas de regularizagdo fundiaria

E8

Entdo, primeiro o fator de desvalorizagdo do Centro é a
desvalorizacdo pela atividade, que ela foi caindo de valor, a
experiéncia centro foi caindo para o cidaddo e esse valor foi
caindo de forma concreta ao se focar no imével e, para além
desse valor do imével que se desvaloriza, que ndo possui as
infraestruturas novas, as inovacGes da tecnologia, das
engenharias, da arquitetura e de tudo, tem a questdo de
regularizacdo fundiaria e da situacdo de herancas e inventarios,
que é muito dificil de se resolver, além do mais, quando ha
herdeiros que ndo se entendem. Entdo, isso € um fator
importante e as pessoas ndo estdo atentas a isso, mas, observe
os grandes iméveis vazios no Centro, geralmente, hd uma briga
familiar por heranca, e isso é uma grande dificuldade. E o valor
das atividades do Centro cairam, os shopping centers surgiram,
ou seja, o valor se estar no Centro para o cidaddo caiu e novos
fatores surgiram e o Centro ndo se atualizou em relacéo a isso,
além da questdo da propriedade mesmo.

Depreciacdo dos tipos de atividades.

Falta de renovag&o construtiva.

Problemas de regularizagdo fundiaria

Surgimento dos shoppings centers.

Problemas de regularizagdo fundiaria

E9

A descentralizacdo do comércio para &reas ndo centrais,

Surgimento de novas centralidades.
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desconstituindo o centro como Unica forma de comércio,
associado a falta de seguranca da area central da cidade.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Prevencdo de crimes.

E10

Um dos fatores é a mudanca de usos, primeiro que € o territério
do Centro? Qual é a dimensdo do territério do Centro? Na
década de 40, 50 e até no inicio da década de 70, o Centro de
Fortaleza era a Rua Pedro Pereira, a Praca do Passeio Publico,
Avenida Sena Madureira, a Praca José de Alencar e a Rua
Senador Pompeu. Entdo, nesse entorno da periferia do Centro,
gue hoje é considerado Centro, como a Avenida Duque de
Caxias, Rua Clarindo de Queiroz, Avenida Dom Manuel,
existiam muitas residéncias, era uma convivéncia de area
central com uma intensa movimentagdo de residéncias, a Rua
Tristdo Gongalves, que na década de 50 e 70 comegou a mudar
de uso. Entdo, as mudancas de uso em decorréncia da propria
dindmica populacional foi mudando as caracteristicas, fazendo
um comparativo.

Mudancas de uso do solo.

E10

E um outro é a densidade construtiva. Que em Fortaleza faz-se
uma diferenga entre uma cidade como Recife, do Estado de
Pernambuco, e como a Cidade do Rio de Janeiro. Os prédios de
Fortaleza eram sempre o comércio no térreo e a habitagdo no
andar superior, uma habita¢do. Quando muito ainda tem alguns
exemplos desse tipo de prédio, o Sobrado do José Lourengo é
um deles, ainda tem mais dois ou trés prédios desses, que sdo
tombados, no Centro da Cidade. Entdo, na hora que saia uma
residéncia, havia a mudanca de uma familia, aquele prédio, no
seu todo deixava de ser um uso misto, ele passava a ser apenas
um prédio comercial. Entdo, essa densidade construtiva, que em
Recife eram prédios de 4 a 5 pavimentos, no Rio de Janeiro a
mesma coisa, era uma densidade construtiva maior e com um
impacto grande de &reas habitacionais. Enquanto Fortaleza,
guando comegou a transformacdo, a mudanca de uso
residencial para comercial, para outras areas mais agradaveis de
morar, 0s bairros Oiteiro, Aldeota, Meireles, Praia de Iracema,
Benfica, Jacarecanga, foram esvaziando o Centro da atividade
habitacional. Na area central, algumas casas, que nem eram uso
misto, eram apenas habitacdo mesmo, na Rua Senador Pompeu,
tinha vérias casas comerciais.

Custo do solo urbano — Limita¢Ges no
tamanho dos lotes.

Mudancas de uso do solo.

Baixa densidade construtiva.

Expanséo urbana — Uso do solo
habitacional.

Surgimento de novas centralidades.

E10

Em Fortaleza essa transformacdo de mudanca de uso, ela foi
muito significativa na década de 70, com a mudanga da
administracdo publica, mudou a sede do governo, vérias
secretarias sairam da area central. Entdo, o uso habitacional,
comercial, institucional, e bancério, que aconteceu também a
mudanca na década de 70 e 80, quando todos os bancos
mudaram as suas sedes, com exce¢do do Banco do Brasil e
Caixa Econbmica Federal, naquela época, mudaram todas para
0 eixo da Avenida Santos Dumont e Avenida Desembargador
Moreira. Entdo, essa questdo do territério, da densidade
construtiva neste territério e as mudangas provocadas pelo
préprio governo, porque a mudanca do setor institucional foi
uma acdo de governo, foi uma determinacdo do governo, que
ndo se preocupava com a dindmica do Centro, apenas se
preocupava em instalar a sua sede em edificagdes mais novas,
em edificacBes que dessem melhores condigdes de trabalho.

Mudancas de uso do solo.

Retirada dos equipamentos publicos.

Retirada dos equipamentos privados.

Localizagdo estratégica - Infraestrutura
de transporte implantada.

Baixa densidade construtiva.

Falta de renovagdo construtiva.
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E10

A densidade construtiva é decorréncia de duas coisas, em
Recife vocé tem lotes com a frente de 3 metros de largura com
edificios de 3 pavimentos, em Fortaleza o lote era mais
generoso, era 8 metros, 11 metros de largura. A densidade
construtiva é em termos de construcdo verticalizada mesmo.
Sao poucos os prédios, das décadas de 30 a 60, com mais de
dois pavimentos, no Centro da cidade de Fortaleza, porque ou
era uso comercial ou era comércio no térreo e habitagdo no
primeiro pavimento, entéo, era uma unidade de comércio e uma
unidade de habitacdo funcional. Em outras areas centrais, como
no Rio de Janeiro e Sao Paulo, vamos encontrar isso, em alguns
bairros isso ainda existe, como o0 Bexiga e a Moca, que sao areas
periféricas da éarea central, também ha& prédios que
concentravam a atividade habitacional na periferia da area
central, entdo, isso dava uma dindmica na area central. Ndo
existia 0s supermercados, 0 supermercado é um equipamento
que vem dos shoppings, mas, que faziam um abastecimento e,
quando eles surgem comeca a mudar e o Centro comeca
também a ter importdncia como &rea de abastecimento de
alimentacéo. Entdo, isso tudo vai transformando o Centro em
outras atividades.

Baixa densidade construtiva.

Custo do solo urbano — Limita¢Ges no
tamanho dos lotes.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

Mudancas de uso do solo.

E10

Um item de avaliacdo do Centro é a questdo econdmica. Qual é
a arrecadacdo de impostos da area central de uma cidade em
estudo e o nimero de transeuntes dessa &rea central? Entéo, tem
uma questdo que até ja foi debatida, porque o Centro de
Fortaleza perde qualidade, mas, a economia continua forte. E
outra classe social que ocupa o Centro, com baixo poder
aquisitivo, mas, a quantidade de transeuntes é tdo grande, que a
vitalidade econémica se mantém no Centro.

Depreciacao dos tipos de atividades.

Manutencéo da vitalidade econémica

Demanda do mercado local ndo
atendida — Alta densidade
populacional.

Demanda do mercado local nédo
atendida — Baixa renda média.

E10

Se vé& um outro indicador sdo as lojas de departamento. As lojas
de departamento que existem nos shoppings também existem
no Centro da cidade, principalmente, na area de variedade de
confeccdes, calcados. Entdo, o Centro perde a qualidade porque
tudo passa a ser mais popular. As transformacBes das
edificacGes acontecem com uma velocidade muito grande, onde
toda reforma passa a ser uma transformacao das areas internas
e, principalmente, das fachadas e dos seus acessos, as
edificacdes perdem as suas caracteristicas tradicionais
arquitetdnicas e, lamentavelmente, se observa a substitui¢do
por componentes e elementos construtivos de pior qualidade e,
isso deteriora a resisténcia dos materiais e aceleram a sua
deteriorizagéo.

Depreciacao dos tipos de atividades.

Falta de renovag&o construtiva.

Mudancas de uso do solo.

E10

Ao se caminhar no Centro, ou passeando nas ruas nos
automaveis na condicdo de passageiro, percebe-se isso muito
bem, que é a mudanca de uso que implica na transformacéo do
padrdo arquitetbnico das edificagcBes. Isso soma justamente
para numa avaliacdo mais superficial, achar que o Centro esta
decadente e, ele est4 decadente, mas, na economia ele tem uma
pujanga, que o sustenta.

Mudancas de uso do solo.

Manutencdo da vitalidade econdmica.

E10

Um outro elemento que também deve ser considerado numa
analise ¢ o sistema de transporte. Quando o sistema de
mobilidade obriga que as pessoas passem pelo Centro, esse
componente ajuda no desenvolvimento da economia do Centro.
E ele perde qualidade também porque os terminais de transporte
ndo sdo equipamentos com qualidade, eles também sdo
desprezados no ponto de vista da manutencdo pelo setor

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte pablico.

Qualidade e manutencgdo do espaco
publico.
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publico, mas, até bem pouco tempo se tinha na Praca José de
Alencar um grande terminal de transporte, na Praca da Estacao,
também outro grande terminal e, na Rua Sena Madureira.
Entdo, todo mundo que tinha de fazer transbordo, passava pelo
Centro da Cidade. Entéo, o sistema de mobilidade ele acontece,
na minha compreenséo, de duas formas: ele é um elemento de
potencial e de expressdo na economia, porque as pessoas tém
que passar pelo Centro e ai fazem alguma coisa; e 0 outro que
é 0 que deteriora 0 aspecto e que mostra uma certa decadéncia
das areas centrais, do ponto de vista visual e de uso, que sdo a
péssima qualidade dos terminais e as condi¢des de transbordo
dos passageiros.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Depreciacdo dos tipos de atividades.

Manutenc¢éo da vitalidade econémica.

Um dos elementos que mostra a vitalidade do Centro é
quantidade de clinicas populares que passam a funcionar nas

Manutencdo da vitalidade econdmica.

para as classes baixas que vdo ao shopping nos fins de semana,
tendo um publico bastante intenso e as lojas com baixo nimero
de usuarios. Entdo, essas pessoas compram mesmo é no Centro
da cidade e usam o shopping para o lazer.

o , . . , o ~
i | areas centrais e, aqui em Fortaleza € bem caracteristico. Entdo,
isso € um elemento forte que a populagdo de baixa renda passa | Mudancas de uso do solo.
pelo Centro e usa o Centro da cidade.
x N Fal renovaca nstrutiva.
A transformacdo de uso gera construcdes simples e que tem o alta de renovagdo construtiva
S | fator de decgdenua dgs Servicos urban_os que ajuda a dete’rlo_rar Mudancas de uso do solo.
W | o aspecto visual da area central da cidade, porque o publico
passa a ser um pUblico com outro grau de exigéncia. Demanda do mercado local néo
atendida — Baixa renda média.
Os shoppings se espalham na periferia da cidade,
principalmente, nas areas de maior poder aquisitivo e, eles | Surgimento de novas centralidades.
impulsionam de duas formas, séo equipamentos de servigo e de
S | comercio para a classe média a alta, e de lazer contemplativo . .
o Surgimento dos shoppings centers.

Localizagdo estratégica - Volume de
pessoas com alta renda.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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“Na minha opinido ha coisas que podem funcionar no Centro,
por exemplo: o IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana) Progressivo no Tempo aplicado,
principalmente, nos estacionamentos tipo curral. Houve um
estudo da Prefeitura para identificar nos nds de transporte
publico, a possibilidade de criar um subsolo nas pragas publicas
para implantar estacionamentos, como uma forma de PPP
(Parceria Publico-Privada). Mas ndo sei até que ponto isso
evoluiu, mas acho que foi mais um diagnéstico. O diagndstico
pode trazer mais informagfes. Porque esse excesso de

Depreciacdo dos tipos de atividades.

Acessibilidade — Oferta de
estacionamento.

Impostos — Uso do solo para
financiamento dos servigos publicos.

NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal,
estadual e municipal.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Aquisicéo e desenvolvimento do solo
urbano.

e Implantar um sistema de transporte publico eficiente a e
adaptado ao padrdo de usuarios;

¢ Estimular a instalacdo de negécios relacionados a economia
criativa”.

—
W | estacionamentos tipo curral, esta protelando um uso econémico | Impostos —Imposto predial.
mais produtivo para a cidade. Até porque o tipo e as dimensdes | Impostos — Impostos sobre o valor de
de lotes no Centro sdo muito estreitos para essa atividade, e para | solo.
ter a_atmdade foi necessario reunir Iote_s,_hole, alguns desse_s Impostos — Impostos sobre aluguel do
estacionamentos possuem terreno o suficiente para construir | ¢4
uma edificacdo. Agora, é necessario pensar que tipo de prédio IMbostos I Mbostos sobre bropriedade
pode surgir de um terreno desses, 0 que é que faz o uso o rr?elhor';s P prop
residencial retornar para o Centro? O que esta faltando para as - 13s. .
pessoas voltarem a morar no Centro? O que esté faltando no | Intensidade do uso do solo — Densidade
Centro?”. de pessoas.
Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos
Custo do solo urbano — Limita¢Ges no
tamanho dos lotes.
Custo do solo urbano — Custo de
unificacéo de lotes.
Mudancas de uso do solo.
Mudancas de uso do solo.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.
e “Incentivo a moradia popular em prédios abandonados; Direcionar recursos para as areas de
e Estimulo as parcerias publico-privadas para requalificacdo/ ma'W_”‘fCGSS'dade economica —
resignificacdo de areas, adotando projetos de intervencgio | Aquisicdo e desenvolvimento do solo
~ contextualizada; urbano.

Localizagdo estratégica — Infraestrutura
de transporte implantada.

Acessibilidade — proximidade e
disponibilidade de transporte pablico

Acessibilidade — reducéo de
deslocamento residéncia-trabalho

Qualificacdo dos tipos de atividades.
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“Planejamento urbano no ambito macro econémico, aliado ao
acompanhamento das legislacdes da cidade, reforcando a

Impostos — Uso do solo para
financiamento dos servicos publicos.

Promover a desregulamentacgdo e
aumentar o valor econdbmico do centro

@ | insercdo da legislacdo tributaria, que integre cada vez mais os | 9@ cidade como local de negécios —
aspectos econdémicos, sociais e ambientais ao uso do solo Ellmlnagap de regulacdes .
urbano”. esnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecgdes, e demais
aprovagdes, otimizando as construgoes.
Zoneamento - Zonas de incentivo.
Retorno dos equipamentos publicos.
. . . Intensidade do uso do solo — Densidade
Para tornar o Centro novamente competitivo teria que ter o de pessoas
< | retorno da funcdo administrativa plblica para o Centro, Intensidade d 40 s0lo — Densidad
W1 incentivo ao uso residencial, ou seja, adensar com habitacdo. O dn ensidade do uso do sofo — Lensidade
uso misto também poderia ser incentivado”. € NEYOCIOS.
Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.
Integracdo com clusters regionais —
Investimentos em infraestrutura.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.
Promover a desregulamentacgéo e
. . . o aumentar o valor econdmico do centro
. Invest_lr em pro_Jeto_s _ grb_anos _pubhco;, Mesmo. que | g, cidade como local de negécios —
pontuais, para atrair a iniciativa privada, criando uma nova E|imina(}§_0 de regu|a§6es
marca para a area central a exemplo do Porto Digital em | desnecessarias no zoneamento,
1 Recife; permissdes, inspecdes, e demais
o Incentivar o uso residencial multifamiliar, flexibilizando a | @Provacoes, otimizando as construgdes.
legislacio urbana; Numero de regras, permissoes e
: N . » regulamentos governamentais —
¢ Incentivos fiscais por tempo determinado”. M%nicipal g
Regulamentagdes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal,
estadual e municipal.
Zoneamento — zonas de incentivo.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.
A vidade d o olantad Localizagdo estratégica — Infraestrutura
© _atrat1v1 ade de ~usos, a’ n raestrutura Imp antada, 0s | o transporte implantada.
w | servicos, a localizacdo estratégica e a conectividade com as Infraestrutura — Planejamento em
diversas areas da cidade”. . N
mobilidades de bens e cargas.
“Tentar trazer a populagao de volta para o Cer~1tro, ndo dig(} Intensidade do uso do solo — Densidade
assim: vocé vai morar na Praca do Ferreira. Ndo. Mas, VoCé | de pessoas.
pode morar no Bairro José Bonifacio. Vocé pode na expansdo
© do Centro, ali no Liceu, vocé pode morar no entremeio da Praia | |ntensidade do uso do solo — Densidade

de lracema, vocé pode morar junto ao Centro, perto do Colégio
Militar, do Colégio Imaculada, todas essas areas que tém um
potencial enorme, eu acho que trazendo pessoas para essa
regido, vocé consegue trazer outras atividades. Se tem gente,

de negécios.

Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.
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tem que ter servico, vai ter que ter comércio. Entdo, eu acho que
comeca pela habitacdo. Comecando pela habitacdo, as outras
duas, envolvidas diretamente, que sdo 0 comércio e 0 servico,
que ja tém no Centro, eles melhorariam, se aperfeigoariam”.

Qualificacdo dos tipos de atividades.

“Por exemplo, hoje, que existe um grande comércio de servigo
de salide no Centro, chamadas de Clinicas Populares, que ndo
sdo populares como se imagina. Vocé pode fazer uma
tomografia por R$ 500,00 numa clinica perto da Santa Casa, e
se vocé vai para uma clinica aqui mais perto vocé faz por
R$ 600,00, o Centro ndo é um lugar para vocé ter uma extensao

Qualificacdo dos tipos de atividades.

ID | do SUS (Sistema Unico de Saude), mas, é um servico que esta
crescendo muito, com uma reducdo em torno de 20% a 30% do
valor do servico que é justamente porque a maioria desses sdo | Informalidade — Informalidade no
venda direta, ndo passa pelo plano de sadde, ndo passa pelanota | trabalho
fiscal, ndo passa pelo imposto e, isso é uma alternativa de vocé
fazer o profissional autbnomo trabalhar, que é o profissional de
salde, que é elitizado, ai vai para 0s outros servigos também”.
Auseéncia de atividades no periodo
noturno.
“Se vocé tivesse no Centro, universidades, faculdades, vocé — —
teria uma movimentagdo no Centro até as 11 horas da noite e, | AAcessibilidade — Proximidade e
vocé tem isso, hoje, porque o metrd esta funcionando até as 11 | disponibilidade de transporte publico.
horas da noite, o Gltimo trem que sai da estagdo lagoinha e, | Acessibilidade — Redugéo de
nesse horario ele vem lotado de estudantes de colégios que tem | deslocamento residéncia-trabalho.
ali perto, do Farias Brito, na Rua Duque de Caxias, eu sei Intensidade do uso do solo — Densidade
porque estando no Teatro e ao ver as pessoas passando, um de negécios
arquiteto que estava no nosso grupo disse que era o pessoal que i
vai para a Ultima viagem do metrd, com destino a Cidade de | Localizacéo estratégica — Densidade de
0l | Patacuba. E agora tem uma faculdade no Centro também. | negdcios.
Entdo, vocé trazendo essas ativ_idades que movimentam pessoas | Qualificacdo dos tipos de atividades.
num fluxo continuo, seria a primeira condicao para se retornar - —
0 Centro para o que ele era antes. Af vai a questdo de vocé | Qualidade e manutencao do espaco
melhorar a acessibilidade. Vocé sabia que o Bairro Centro em | PUblico.
Fortaleza é o bairro que tem mais pracas? Ele tem em torno de | Direcionar recursos para as areas de
19 pragas, agora esta sendo feito o projeto de revitalizagdo da | maior necessidade econdmica —
Parque da Cidade da Crianca, ali ja tem um polo educacional, | Investimento em infraestrutura.
tem o IBEU (Instituto Brasil Estados Unidos) e o Farias Brito. | Direcionar recursos para as areas de
Entdo, essas atividades trazem animagao para o Centro”. maior necessidade econémica —
Limpeza ambiental.
Acessibilidade — Caminhabilidade.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.
“Entdo, é habitacdo, servicos continuos como o servigo |nten5iqa_de do uso do solo — Densidade
educacional e fazer das areas de lazer e cultura que tem no | de negdcios.
{0 | Centro um projeto de atratividade para a cidade como um todo. | Localizagdo estratégica — Densidade de
Aliar esse cendario que tem la com o cendrio da origem da | negdécios.
cidade”. Qualificacdo dos tipos de atividades.
Politica Publica de valorizagdo da
cultura associada ao lazer.
“Nao seria apenas um roteiro, ndo. Seria vocé ter uma
programacdo continua ou mesmo equipamentos fisicos que
© justifiquem vocé pelo menos ir ao Parque da Cidade da Crianga, | Politica Publica de valorizacéo da

porque l& vocé tera um equipamento recuperado e que tem
histéria da cidade de Fortaleza, entdo, vocé tem interesse. No
Centro tem uma casa, Sobrado José Lourenco, na Rua Baréo do

cultura associada ao lazer.
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Rio Branco, é um museu regional que foi instalado pelo SESI
(Servico Social da Industria), no casardo onde morou José
Lourenco, que é uma personalidade da histdria do Ceara e, ela
é muito frequentada, a gente é que esquece até que tem. A Praca
do Passeio Publico esta toda recuperada. O restaurante que
existe la tem movimentacdo toda sexta, sabado e domingo na
hora do almogo com mUsica de chorinho, que j& virou um point
na cidade. E ai vao outros, quer dizer: o potencial, existe. Esta
sendo feito um grande projeto na Praca da Estacdo, nos galpdes
do Metrofor (Metrd de Fortaleza). Acredito que quando tiver
isso mais parecido com coisas que a gente gasta muito dinheiro
para ir ver, nos cantos vizinhos, ai acho que vai ter outra graca”.

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservacdo do patrimonio
histdrico e arquitetonico.

Qualificacdo dos tipos de atividades.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.

“Uma delas ¢ a requalificagdo do espago publico, a qualidade
dos espagos publicos. Eu acho que a qualidade dos espacos
publicos pensando na utilizacdo deles na parte noturna e,
diurna, mas, como a diurna vocé tem muito comércio, que ainda
é muito caracteristico dos centros aquele comércio pesado do
dia, eu acho que ele morreu pela falta de residéncias e pela falta
desses espacos publicos estarem preparados para a parte
noturna, na iluminagdo, na seguranca e, assim eu acho que

Qualidade e manutenc¢do do espaco
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Limpeza ambiental.

0 | também a falta de um incentivo ou algum plano para que — . —
atividades noturnas pudessem estar proximas desses espagos | Acessibilidade — Caminhabilidade.
publicos, criando essa conexao entre as residéncias, atividades | Auséncia de atividades no periodo
noturnas e, quando eu falo em espagos noturnos as pessoas | noturno.
pensam na balada, mas, eu estou falandp de espacos familiares Intensidade do uso do solo — Densidade
possam frequentar, como restaurantes, areas de entretenimento, | 4o Dessoas.
cultura, lazer, que vocé possa utilizar no final de tarde e noite,
que € momento de transicdo que a gente tem de ficar atento, | politica Pablica de valorizacio da
porque o Centro fica abandonado™. cultura associada ao lazer.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do centro
“Primeiro, a atragdo das atividades econdmicas. Como? | da cidade como local de negocios —
Através da legislacdo urbana menos restritiva e, isso é o que faz | Eliminacéo de regulagdes
as pessoas investirem. Porque s se deseja morar no Centro se | desnecessarias no zoneamento,
houver emprego no Centro. E por qué ndo se mora no Centro, | Permissoes, inspecdes, e demais
hoje, se h4 emprego no Centro? Porque a legislacdo nido | aprovacdes, otimizando as construgdes.
permite, na maioria das cidades, que as unidades compactas - -
existam, que haja uma flexibilidade de retrofit. E preciso citar Intensidade do uso do solo — Densidade
0 caso da legislagdo do Codigo da Cidade de Fortaleza, que de pessoas.
permitiu o retrofit e se sente uma dificuldade enorme de fazer | Intensidade do uso do solo — Densidade
2 essa legislacdo chegue no empreendedor. Para que ele saiba que | de negocios.

existe essa legislacdo e, que com um certificado de inspecédo
predial fazer o retrofit de um antigo hotel, virar unidades
compactas, ou de um prédio de apartamentos pequenos se
transformar num edificio comercial. Entdo, o investidor tem,
hoje, essa possibilidade, mas, temos certeza de que ele no sabe
disso. Entdo, eu acho que falta comunicacdo. Mas, enfim, para
mudar isso a atividade econdmica precisa saber primeiro para
onde as pessoas querem ir? Para onde elas pretendem ir? Por
que elas pretendem ir? E criar produtos compativeis com esse
querer, com essa vontade das pessoas”.

Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Simplificagdo do licenciamento da
edificacdo

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

Transparéncia e divulgacdo das regras,
permissodes e regulamentos
governamentais.
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Fatores relacionados a recolocagéo
competitiva das areas centrais

“O segundo ponto é que a legislagdo tem que ser muito flexivel,
e ser criado também atributos que favore¢cam o Centro, como o
wi-fi gratuito, um polo tecnoldgico, e eu ndo falo em incentivos
fiscais, pois, ndo creio que incentivo fiscal seja a melhor coisa,
mas, é possivel ter até um incentivo fiscal para um grande
investimento, por exemplo, isentar todos no Centro do
pagamento de IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana), ndo sei se seria importante. Acho que o
melhor seria proporcionar o wi-fi gratuito no Centro. Ou entdo,
ndo é mais necessario vagas de estacionamento de carro para

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Simplificacdo do licenciamento da
edificacdo

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Eliminacdo de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecdes, e demais
aprovagdes, otimizando as construgdes.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Aquisicéo e desenvolvimento do solo
urbano.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.

Numero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de regras,

[oe]

W1 academias de esporte. Enfim, é muito mais um exercicio de | permissdes e regulamentos que se
criar oportunidades do qué gerar renlncia fiscal para o | acumularam nos niveis federal,
Municipio. Porque se isencéo for para todo mundo, acaba sendo | estadual e municipal.
para ninguém em especifico. Um exemplo é IPTU Verde, que | |mpostos —Imposto predial.

a cidade de Fortalezz_a ndo possui, porque ndo tem sgntldo, Impostos — Impostos sobre o valor de

porque perde a Prefeitura e o cidaddo ndo fica satisfeito, na solo

cidade de Salvador, no Estado da Bahia, foi feito e ndo teve :

adesio da populagio, porque ganhar 15% de isencio de IPTU | IMPOstos — Impostos sobre aluguel do

as vezes para o cidaddo, néo representa nada, mas, para o | 210

Municipio representa muita coisa”. Impostos —Impostos sobre propriedade
e melhorias.
Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos
Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos recursos
publicos para a seguranca, limpeza
ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente
de negdcios.
Localizagdo estratégica —
Conectividade ldgica existente.

“Hoje, no Brasil, o sistema tributario, que importa muito para

w | 08 estados e para as cidades, ha uma forma de trlbutar que € | | formalidade — Informalidade no
w | completamente desconectada com a realidade de hoje. Por

exemplo: Qual o maior shopping do Brasil? Hoje, € o aplicativo
Instagram. Se houver a necessidade de se comprar uma mesa

trabalho.
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posta, se compra e chega na sua casa, sem a necessidade de sair,
e 0 pagamento é facilitado, ndo ha nem necessidade de link,
basta se fazer uma transferéncia bancaria, por exemplo um PIX
(sistema de pagamentos instantaneos), o produto que se desejar
chega na sua residéncia e ndo se paga nenhum imposto, nem o
comprador e nem o vendedor de produtos ou servigos e,
ninguém do estado testemunhou isso. S6 que isso ocorre em
milhdes de vendas. Tenho muita curiosidade de saber quantas
vendas um Instagram faz por minuto. E ndo estamos falando de
um e-comerce, estamos falando de uma rede social”.

Impactos das transagdes comerciais nas
redes sociais na arrecadacdo dos
impostos publicos.

Alinhamento da legislacdo tributaria as
novas transacGes comerciais
estabelecidas nas redes sociais e
aplicativos.

E8

“E as cidades estdo perdendo muito com isso, ¢ vejo que o
Brasil ndo estd pensando nessa forma de como tributar isso,
nem tenho conhecimento que existe. E o futuro das cidades é
preocupante, porque as cidades sobrevivem muito de repasses
e, cada vez mais 0s repasses estdo menores e, cada vez mais a
arrecadacdo municipal aumenta, mas, poderia ser muito maior,
porque ha muita sonegagdo de pessoas que nem sabem o que é
constituir uma empresa. E em algum tempo as contas publicas
vao comecar a ndo fechar e, como seré realizada a manutencédo
da cidade? Como os servigos publicos serdo prestados, se as
contas publicas ndo fecham?”.

Informalidade — Informalidade no
trabalho.

Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos recursos
publicos para a seguranca, limpeza
ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente
de negocios.

Impactos das transagdes comerciais nas
redes sociais na arrecadacdo dos
impostos publicos.

Alinhamento da legislacéo tributéria as
novas transages comerciais
estabelecidas nas redes sociais e
aplicativos.

E9

“Reurbanizagdo da area como de uso misto e de servigos
proximos”.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbémica —
Investimento em infraestrutura.

Integracéo com clusters regionais —
Investimentos em infraestrutura.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de negocios.

Localizagdo estratégica — Densidade de
negécios.

E10

“Os dois fatores mais significativos é a questdo da mobilidade
e a questdo do tratamento dos espacos publicos, as condicdes
de acessibilidade, do caminhar no Centro da cidade. Isso é
determinante”.

Qualidade e manutenc¢do do espago
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

E10

“Vou ao Centro da cidade raramente, mas, quando vou e estou
no entorno da Praca do Ferreira, eu vou a Praca do Ferreira, 0s

Acessibilidade — Caminhabilidade.
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competitiva das areas centrais

passeios sdo horriveis, mas, tem uma coisa que me atrai la, que
é uma loja que vende caldo de cana, ando 200 a 300 metros para
passar na loja Ledo do Sul, embora reclamando do tipo de
passeio, como se pisa, onde se pisa, 0 grau se higienizacdo do
espago, a vegetacdo, a arborizagdo”.

Qualidade e manutenc¢do do espaco
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

E10

“Entdo, é uma questdo de qualidade do espago publico e de
mobilidade, h& dificuldade de se chegar ao Centro da cidade,
ndo s6 de automdvel, mas, a mobilidade que te facilite a
acessibilidade no Centro, a qualidade do caminhar e a
seguranga. A questdo de areas centrais muito comprometidas
com o problema do desleixo da satde publica e com o morador
de rua e, isso tudo traz um grau de desconforto, porque nédo
deixa de ser desagradavel encontrar pessoas pedintes em total
condigdo de miséria. Entdo, hd uma questdo de saide publica e
social”.

Qualidade e manutencdo do espaco
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Informalidade — Informalidade na
moradia.

Politica Publica de inclusdo social para
a populacdo em situacdo de rua.

Auséncia de funcionarios qualificados
— Baixo nivel educacional.

Auseéncia de funcionarios qualificados
— Baixa qualificagcdo de mdo de obra.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Investimento em parceria com a
iniciativa privada na melhoria da
qualidade da formagé&o profissional.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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APENDICE D - ANALISES DOS ESPECIALISTAS SOBRE OUTROS ASPECTOS
QUE DEVERIAM SER INCLUIDOS AO ESQUEMA E COMO ELES PODERIAM
INFLUENCIAR NA COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS DAS CIDADES

Anélise do Especialista

Aspectos a serem incluidos no

esquema
E “N&o”. _
Politica Publica de valorizagdo da
“Aspectos culturais relacionados ao patrimonio historico e cultura associada ao lazer.
[q\] /. - .
L | espagos de uso publico (parques e pra<;fls) equipamentos | peficiéncia de politicas publicas de
culturais (ateliers, teatros, cinemas, museus)”. incentivo a preservacio do patrimonio
historico e arquiteténico.
& | “Nao”. -
Impostos — Uso do solo para
financiamento dos servicos publicos.
Numero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
“Senti falta dos instrumentos da politica urbana as Operagdes | Regulamentacdes — NUmero de regras,
31 | Consorciadas, Imposto Progressivo, ou seja, 0s instrumentos do | permissdes e regulamentos que se
Estatuto da Cidade”. acumularam nos niveis federal,
estadual e municipal.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Aquisicéo e desenvolvimento do solo
urbano.
“Alguns estudos citam que o valor de uma zona pode ser | Localizacéo estratégica — Infraestrutura
definido pelo: valor do né, valor do lugar e valor de mercado. | de transporte implantada.
O valor do no ja esta comtemplado no eixo acessibilidade e | Localizagéo estratégica — Densidade de
capacidade de infraestrutura viaria. O valor do lugar, em parte | negdcios.
esta descrito na intensidade de uso do solo, contudo, | |ntensidade do uso do solo — Densidade
1o | acrescentaria os aspectos proprios das areas centrais, cOmo | ye pessoas.
L prédios histéricos que possuem valor cultural e proporcionam : N
«“ . » o Iy Intensidade do uso do solo — Densidade
uma “personalidade” tinica ao local. Por ultimo, no caso do de neadcios
valor de mercado, o qual esta relacionado ao interesse do 9 .
mercado imobiliario, o centro apesar de valor imobiliario baixo, | Deficiéncia de politicas pablicas de
possui muita dindmica imobiliaria, relacionada a forte dindmica | incentivo a preservagio do patrimdnio
comercial destas zonas”. historico e arquitetdnico.
Localizagdo estratégica — Infraestrutura
© de transporte implantada.
W | “A conectividade com todas as regides da cidade (bairros)”.
Infraestrutura —Planejamento em
mobilidades de bens e carga.
“O nosso Centro ¢ onde ha os melhores parémetro§ urbanisticos | zoneamento - zonas de incentivo.
para se construir, altura de 95m, Taxa de Ocupacédo de 100% e
0, A 3 . .
© 90 % até o quarto andar, uma ocupacéao e>gce!ente, agora, freava | |ntensidade do uso do solo — Densidade
W | muito nas atividades, por exemplo, eles ndo incentivavam o uso

habitacional o que era um absurdo, mas, isso foi corrigido na
Gltima lei, porque o Centro é uma ZEDUS (Zona Especial de
Dinamizacdo Urbanistica e Socioecondmica), ndo lembro de

de pessoas.

Demanda do mercado local néo
atendida - Alta densidade populacional.
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Aspectos a serem incluidos no
esquema

cabeca as atratividades, mas, tem. Vocé pode construir no
Centro um pouco diferenciado para mais, do que vocé poderia
em outras situagdes e, em outras areas da cidade, isso é uma
caracteristica da ZEDUS”.

Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de negocios.

“O que o Centro ndo tem e que teve, era uma lei de isencdo de
impostos, para quem recuperasse as suas fachadas, as que
fossem de maior interesse do patriménio histdrico, para quem
investisse em ocupar iméveis vazios. Tinha uma proposta de lei
de isencéo, eu ndo sei se ela passou a vigorar. Mas, eu acho que
sim, principalmente, naquelas quadras perto da Praca do
Ferreira. Ao passar de carro vé-se que as casinhas que

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservacgdo do patriménio
historico e arquiteténico.

Zoneamento - Zonas de incentivo.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Agquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.

Numero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

@ | permanecem com o0 formato neocIéAssico foram  todas | Regulamentactes — Namero de regras,
_recupfaradas, justamente, porque eles tém a isencdo. Essa permissdes e regulamentos que se
isencdo de IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e | acumularam nos niveis federal,
Territorial Urbana) néo € uma coisa que atrai muito, porque | estadual e municipal.
vamos imaginar uma loja daquelas, por més ela ndo paga Impostos —Imposto predial
R$ 1.000,00 (um mil Reais) de IPTU, porque sdo lojas P P P :
pequenas. Agora, bote o quanto ela vai gastar se ela for | |MPOStos — Impostos sobre o valor de
recuperar as fachadas? Entdo, é uma coisa boa, mas, n&o é um | S010.
milagre ndo”. Impostos — Impostos sobre aluguel do
solo
Impostos —Impostos sobre propriedade
e melhorias.
Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos
“A seguranga por monitoramento, o que ja tem muito no D|r_t-JC|onar FECUrS0s paraA as dreas de
o | Centro, tem cameras, mas, se vocé fizesse 0 Centro todo. Eu | Maior necessidade economica —
W1 acho que essa seguranga, esse monitoramento mais tecnolégico, |_Prevencao de crimes.
eu acho que seria uma condig@o boa”. Uso da tecnologia.
Acessibilidade — Caminhabilidade.
Qualidade e manutencgéo do espaco

“A segunda coisa é o desenho urbano, que envolve publico.

acessibilidade, mas, que envolve vocé andar no Centro e ter um | Direcionar recursos para as areas de

canto para sentar-se, ter uma lixeira, ter um programa de | maior necessidade econdmica —

conscientizagdo, de conservacio e limpeza do Centro”. Investimento em infraestrutura.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Limpeza ambiental.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —

“A parte de comunicagdo visual, que ¢ péssima. A ocupagdo | Limpeza ambiental.

@ das calgadas pelos camelds do comércio informal. Se tudo isso

fosse resolvido, seria muito mais atraente a gente ir para o
Centro”.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Informalidade — informalidade no
trabalho.
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“Para qué movimentagdo maior do que a feira da Rua José
Avelino? Vocé ndo tem nogéo. Eu nunca fui a madrugada, mas,
eu sinto a presenca da feira toda quarta-feira se eu for a Praia
de Iracema, o transito é engarrafado a partir das quatro horas da
tarde, de ficar parado. Quando chega no sabado, vocé ndo
consegue passar na Rua Almirante Barroso, depois do Hotel
Marinas, Avenida Leste-Oeste, empilhado de carros parados. E
0 qué? E a Feira da Rua José Avelino, e a fila para ir ao Centro

Informalidade — informalidade no
trabalho.

Localizagdo estratégica — Densidade de
negacios.

O
W Fashion. Isso ai é, uma m_ovimentagég imensa que tem no | ntensidade do uso do solo — Densidade
Centro, que ninguém devena,tentar_ retirar, a Prefeitura ja fe_z de negécios.
uma urbanizacdo na Rua José Avelino, e eu acho que deveria
fazer em vérias outras areas do Centro. Era para dizer que essa - . -
rua aqui ndo é para passar carro no sabado, ndo. Aqui vai ser Acessibilidade — Caminhabilidade.
tudo cameld, ou aqui vai ser tudo comércio informal. Como é -
no mundo todo, vocé vai para Copacabana, no dia de domingo | Infraestrutura — Planejamento em
ndo passa carro na Avenida Atlantico”. mobilidades de bens e cargas.
Qualidade e manutengdo do espaco
publico.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
“Fazer as rotas alternativas, fazer as atratividades. Porque vocé In_veSt_lmento ém mfraeStrUtu,ra'
vai por exemplo na Feira da Rua José Avelino e sabe que | Direcionar recursos para as areas de
encontra pelo menos um lugar para andar. Mas, vocé jé pensou | Maior necessidade economica —
0 | se tivesse esse grande comércio, no Centro, uma vez por | Limpeza ambiental.
semana ou duas? Onde vocé pudesse andar, sentar-se, pudesse | Acessibilidade — Caminhabilidade.
tomar um suco e fazer as compras do comércio popular | politica Piblica de valorizacio da
também”. cultura associada ao lazer.
Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de negocios.
Zoneamento - Zonas de incentivo.
“Vamos imaginar que no Centro quanto menos imposto houver
aplicando, melhor. Por que ndo se esta querendo trazer pessoas Reaul 200 N q
para o Centro? Nio se esta querendo ocupar os iméveis que | ~egulamen a(;oesl— UMEro Ce regras,
estdo desocupados? Tem um instrumento que lhe ajuda que é o permlslsoes € regu 9m_enfto§ qu:a se
de uso e edificacdo compulséria, depois o IPTU (Imposto sobre acurgu ?ram nos _nlvlels ederal,
a Propriedade Predial e Territorial Urbana) Progressivo no | eStadual e municipal.
Tempo, e por Gltimo a desapropriacdo com o uso dos titulos da | Numero de regras, PErmIssoes €
divida publica. S8o esses trés instrumentos que se aplica um por regul_ar_nentos governamentals —
{0 | um, ai chega nos 15 anos. Agora, para aplicar no Centro se teria | Municipal.

de ter muito cuidado, porque vai-se obrigar a uma pessoa,
taxando mais IPTU, se ele ndo ocupar, porque o IPTU
Progressivo no Tempo é assim, ele ndo vai trazer ninguém para
o Centro. Porque se esta taxando-o, porque ele ndo esta I, ndo
é. Ai pode ser que aconteca uma movimentacdo, eu ndo digo
inversa, mas, eu digo assim: da pessoa ndo pagar henhum, nao
usar nenhum e, esperar uma desapropriacdo, porque ela vai
ganhar mais dinheiro”.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.

Impostos —Imposto predial.

Impostos — Impostos sobre o valor de
solo.

Impostos — Impostos sobre aluguel do
solo

Impostos —Impostos sobre propriedade
e melhorias.
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Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

Regulamentac®es — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal,
estadual e municipal.

“Quando chegar na época da desapropriacdo a Prefeitura ndo
vai querer comprar todos esses imdveis, desapropriar todos 0s
imdveis do Centro. Entdo, eu acho que num caso desses, tem
gue pensar é numa isencdo. De vocé atrair as pessoas para
ocupar os imdveis, o que o Centro precisa é de ocupacdo, com
animac&o e gente, nos diversos periodos. Uma vez eu estava no

Zoneamento - Zonas de incentivo.

Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econdémico —

0 | CDL (Camara dos Dirigentes Lojistas) e numa discussdo a Retirada dos subsidios concedidos
pessoa falando, que o Centro era esvaziado, que o Centro era direcionando investimento dos recursos
desprestigiado, o Dirigente do CDL (Cémara dos Dirigentes | . .

Lojistas), Sr. Pio Rodrigues, na hora de falar ele disse assim: pUbI.'COS para a seguranca, limpeza
‘esta todo mundo aqui, completamente enganado. O maior polo amblen’te.ll ¢ demais |nvest|mento§

de arrecadacdo de impostos, na Cidade de Fortaleza, é o Centro necessarios para melhorar o ambiente
da cidade’”. de negocios.

“Sairam as lojas famosas, que hoje ndo existe mais nenhuma, e L . o

af vieram as lojas populares, mas, esse pessoal lota o Centro. Se | Depreciagdo dos tipos de atividades.
voceé for no Centro agora nessa época de Natal, vocé se assusta,

de néo ter onde parar, todo mundo querendo comprar as coisas ~ - -

0 | 14, é ainda a historia do burburinho, que vocé entra numa loja Manutengéo da vitalidade economica.
daquelas vocé mexe, vocé puxa, voce tira uma coisa do canto, | | gcalizago estratégica — Densidade de
porque € aquela ideia de mercado, que tinha. Entendeu? E voCé | nag4cios.
ndo consegue fazer isso numa loja de shopping, vocé ndo Intensidade do uso do solo — Densidade
consegue, vocé ¢é barrado logo pelo seguranca na entrada”. g

de negécios.
Zoneamento - Zonas de incentivo.
Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.
“Nos estamos falando muito do Centro de Fortaleza, mas, ndo ) .
sei como o Centro estd em outras cidades. Mas, a gente | INtensidade do uso do solo — Densidade
experimente em outras cidades mundiais, que o Centro é um | d€ negocios.
espetaculo, se vocé for para Paris, a animagdo maior é no Informalidade - informalidade no
Centro. Se vocé for para Nova York, a animagdo maior é no trabalho
Centro. Entdo, essa situagdo complicada € nossa. Entdo, ndo é ~ -
0 caso de se tentar aplicar os instrumentos do Estatuto da | Regulamentacdes — Nimero de regras,
€ | Cidade, caberia sim claro o IPTU (Imposto sobre a Propriedade | PErmissoes e regulamentos que se

Predial e Territorial Urbana) Progressivo no Tempo, mas, eu
acho que ele faz é desincentivar, porque a pessoa esta com o
imdvel parado e vai pagar mais imposto por causa disso. Eu
acho que tem que se pensar é em incentivos mesmo, trabalhar
com um mix do que poderia ter dentro daquele comércio todo
da Feira da Rua José Avelino. O que poderia fazer ali?
Hospedagens populares?”.

acumularam nos niveis federal,
estadual e municipal.

Numero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Aquisicao e desenvolvimento do solo
urbano.

Impostos —Imposto predial.

Impostos — Impostos sobre o valor de
solo.
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Impostos — Impostos sobre aluguel do
solo

Impostos —Impostos sobre propriedade
e melhorias.

Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

“La tem terrenos que estacionam sessenta 6nibus, Ai a pessoa
passa a noite todinha nessas compras, vai jogando no bagageiro,
e ai vai embora, porque muita gente é do interior, ai quando da
trés, quatro horas da manh& o motorista parte e a pessoa vai
dormindo. Se isso tivesse uma outra estrutura que combinasse
atividades, como restaurantes, bares. Eu também trabalhei no
projeto da Feira da Rua José Avelino, ja aconteceu muita
mudanca, por causa daquela feira. O pessoal que vem da cidade
de Belém, que vem da Regido Norte, todos se hospedam
naquelas proximidades. E ai a primeira carga que abastece la de

Informalidade - informalidade no
trabalho

© | hospedagem é a Praia de Iracema. Aqueles apartamentos que | nformalidade - informalidade no
existem na Praia de Iracema todos sdo alugados por temporada trabalho
de uma semana, trés dia. Entdo, se a pessoa pensar: como é que
estd funcionando a Feira da Rua José Avelino? Se vocé passa
no dia de segunda-feira pela manhg, todos os shoppings da Rua
José Avelino, fechados. Vocé ndo consegue fazer essa compra
pela manha. Porqué? Porque voceé funcionou de sexta-feira para . - -
sabado, sabado o dia todo, e de sabado para domingo, até as | Manutencao da vitalidade economica.
cinco horas da manha de domingo. Ai ndo abre domingo, ndo
abre na segunda-feira, ndo abre na terca-feira, quando € quarta-
feira abre a noite, porque ¢ o tempo da viagem”.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Prevencdo de crimes.
Qualidade e manutengdo do espaco
“Eu sinto falta da questdo da seguranga, porque eu acho que as | publico.
areas centrais precisam da sensacdo de seguranca e da | Direcionar recursos para as areas de
seguranca. Porque as vezes 0 espago e seguro, mas, falta a | maior necessidade econémica —
sensacdo de seguranga, que essa questdo da urbanizacdo. Eu | |nvestimento em infraestrutura.
- acho que isso esta, faltando aqui, eu acho ‘que para VOC€ ["pirecionar recursos para as areas de
L | conseguir reaver as areas centrais, essa sensagao_de seguranca | . -ior necessidade econdmica —
precisa existir, no aspecto d’e que as pessoas se sintam seguras Limpeza ambiental.
para ocupar os espacos publicos, transitarem em diferentes — - —
horarios, utilizarem os equipamentos, & no aspecto das pessoas |~cessibilidade — Caminhabilidade.
se deslocarem dentro do Centro da cidade, principalmente, no | Politica Piblica de valorizagao da
horario noturno”. cultura associada ao lazer.
Crime — Reducdo das horas de
funcionamento.
Auséncia de atividades no periodo
noturno.
“Por exemplo, a gente tem espaco publico de qualidade, que ¢ Dlr_ecmnar FECUrsos para as areas de
Praca do Ferreira, um equipamento de lazer fantastico, que é o | Maior necessidade econdmica —
™ | Teatro, mas, varias pessoas ja me disseram que nio vao, porque | Prevencao de crimes.

la é inseguro, ndo vou porque tenho medo de estacionar e ser
assaltado. Entdo, tem-se 0 espaco, tem-se 0 equipamento, mas,

Crime — Reducdo das horas de
funcionamento.




208

Andlise do Especialista

Aspectos a serem incluidos no
esquema

ha a sensacdo de insegurancga. Isso é muito presente na Cidade
de Fortaleza, mas, acho que isso também existe nas outras
cidades. Essa sensacdo de inseguranca te limita, ndo vou mais
para aquele espaco, nao vou mais me deslocar para I, porque
existe o medo”.

Crime — Migragdo de negdcios.

N&o vi a parte do licenciamento, de tecnologia ou governanga.
Senti falta da governanca, porque pode-se se ter no Centro uma
esfera, que a CDL (Cémara de Dirigentes Lojistas) faz muito,
mas, ela ndo é s6 do Centro, é dos lojistas. Seria uma
governanga, que nao seria administrativa publica, seria uma

Promover a desregulamentacgdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Simplificacdo do licenciamento da
edificag&o.

i 1td, > 'a | Integracdo com clusters regionais —
governanca da estrutura do Centro, para operacionalizar, gerir | |nvestimentos em tecnologia.
negocios e para integrar. Também senti a parte da tecnologia. T —

A questio da integracio pela tecnologia, é ter um | Localizacdo estratégica —

licenciamento, ter os dados, o big data da area, que também | COnectividade logica existente.

estaria na governanga. Governangada estrutura do Centro.
Uso da tecnologia

D | “Nao -

N touidentificand ) o d ‘ Politica Pablica de valorizagéo da
8:0 _es_ ou 1den 1 1cando aqui a questao 0S aspectos cultura associada ao lazer.

S | territoriais e culturais. A cultura enquanto nascedouro e tragado Deficiencia de polit ‘blicas d

W | da &rea central, porque ali se organiza espacialmente, o | . € |ct|§nC|\a € politicas gu |c£‘a_s €
conjunto edificado”. incentivo a preservagéo do patrimonio

historico e arquitetdnico.

Politica Pablica de valorizagéo da
“E o outro aspecto sendo territorial é o aspecto dos espacos cultura associada ao lazer.
plblicos, pracas e o conjunto de espacos, inclusive para a | Deficiéncia de politicas publicas de

o | realizacdo de eventos que entram no cultural também, os | INCentivo a preservagao do patrimonio

i | equipamentos culturais de museu, toda a parte historica e histérico e arquitetonico.
espacgos para eventos culturais. Porque o evento atrais pessoas | Intensidade do uso do solo — Densidade
para o evento e, consequentemente, uma série de servicos que | de negdcios.
também podem complementar”. Localizago estratégica — Densidade de

negécios.
Direcionar recursos para as areas de

o ) ) ) maior necessidade econdmica —

i | “O aspecto do apoio social e da seguranga publica”. Prevencio de crimes.

Politica Publica de apoio social.
“Um outro aspecto seria as tarifas, porque aqui estdo Direcionar recursos para as areas de
representados os impostos, mas as tarifas servicos podem ser maior necessidade egonémica
trabalhados juntos as companhias de servi¢os publicos, por Investimento em infraestrutura

S | exemplo, a iluminagdo publica, toda a cidade paga taxa pela '

W | iluminagdo publica, que a area central poderia ser beneficiada e
0 Poder Publico assumiria uma parte, como também as tarifas 2 2 dei .
de 4gua e esgoto, que poderiam ser incluidos como valorizagdo | £0n€amento - Zonas de incentivo.
ou como um incentivo para a valorizagdo da area central”.

“Nos espagos publicos vem a questdo da acessibilidade, mas, | Acessibilidade — Caminhabilidade.
ndo é sé a acessibilidade e a caminhabilidade, sdo espacos Deficiancia de polticas piblicas de
publico com qualidade de microclima, arborizagéo, paisagem, | . VO 3 P N 3 riméni
é 0 conjunto. Aliés, pode ser trabalhado como a questdo da ;]r!c?,n VO apres_eér\t/?gjclo O patrimonio
S | paisagem urbana da érea central, o cuidado com o conjunto de IS O_r'CO € arquite on|c~o.
w Qualidade e manutenc¢do do espaco

elementos construidos, os elementos naturais, para valorizar a
area central pela qualidade da paisagem. E ai vem 0s aspectos
culturais das edificagBes, a arquitetura, o tragado de vias, as
pracas publicas cujo desenho pode criar espagos diversos para
atividades diversas, desde uma mesa de jogo de damas até um

publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.
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evento musical, podendo acolher a diversidade de atividades”.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Limpeza ambiental.

Politica Pablica de valorizagao da
cultura associada ao lazer.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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SER REMOVIDOS DA LISTA

Andlise do Especialista

Aspectos a serem removidos da lista

“Quando vocé faz o questionario e faz o desenho com
intensidade de usos, impostos e demais itens se diminuisse esse
ntmero de opgoes, eu sei que eles foram postos para as pessoas
ao olhar compreenderem o que significa cada item, como

o | acessibilidade, com caminhabilidade e demais subitens, eu | -
deixaria apenas o0s tdpicos principais: capacidade da
infraestrutura viaria; intensidade do uso do solo; impostos;
acessibilidade; zoneamento; e nimero de regras permissdes e
regulamentos governamentais”.
“Acho que todos os fatores influenciam na competitividade
dessas areas. Considero que para cada situacdo especifica
oy | devem ser analisadas os fatores que preponderam sobre a |
W competitividade e, com isso, poderiam ser estabelecidos pesos
para avaliagcdo comparativa com outras areas que tem atraido as
pessoas e 0s negocios”.
B | “Nao”. -
“Permaneceria todos os aspectos levantados, mas, o incentivo
o | fiscal é uma boa coisa, que j& existe inclusive para a habitacao, | -
que diminui o imposto de renda ¢ o imposto predial”.
& | “Ndo. Ndo removeria nenhum”. -
Regulamentag¢des — Numero de regras,
permissdes e regulamentos que se
“Entendo que s6 o item: nimero de regras, permissoes e acumu_la_rarr nos niveis federal, estadual
regulamentos governamentais (federal, estadual e municipal). | & Municipal.
Nas areas centrais, pelo grau de adensamento e urbanizagio nio | NUmero de  regras, permissoes e
© é necessario um grande nimero de regras, permissdes e | regulamentos governamentais —Federal.
regulamentos. As areas centrais sdo areas consolidadas e, | NOmero de regras, permissdes e
portanto, com caracteristicas préprias que ndo precisam mais | regulamentos governamentais -
ser controladas. Essas caracteristicas s&0 um motivo para a | Estadual.
atratividade™. Numero de regras, permissGes e
regulamentos governamentais -
Municipal.
~~ | “Eu acho que todos eles devem ser mantidos, pois concordo |
W1 com todos eles™.
“Todos fazem sentido, mas, claro que possui os pesos. A
infraestrutura, no &mbito da administragdo publica desceria e,
oo | poderia ficar a cargo do privado. Mas, a parte de regras seria | _
W | maior, porque tem um peso maior, ndo para o Poder Publico,
mas, para a iniciativa privada. Sugiro que 0 esquema
apresentado tenha pesos para as esferas publica e privado”.
Impostos — impostos sobre aluguel do
solo.
Impostos —impostos sobre o valor de
m “No meu critério deveria ser subtraido as questdes tributarias | Solo.

relacionadas aos impostos”.

Impostos -uso do solo para
financiamento dos servicos publicos.

Impostos — impostos sobre propriedade
e melhorias.
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Impostos —imposto predial.

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdémico do centro
da cidade como local de negocios —
Simplificacdo do licenciamento da
edificaco.

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdémico do centro
da cidade como local de negocios —
Eliminagdo de regulagdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecBes, e demais
aprovagdes, otimizando as construgoes.
Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos recursos
publicos para a seguranca, limpeza
ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente
de negocios.

Promover a desregulamentagdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Simplificagdo do licenciamento da
edificacdo.

Promover a desregulamentagdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de neg6cios —
Eliminagéo de regulagbes
desnecessarias no zoneamento,
“O centro deveria estar a disposi¢do do mercado, sendo a tarefa | permissfes, inspecbes, e demais
publica unicamente incentivar e revitaliza-lo com area de lazer | aprovagdes, otimizando as construgdes.

publicas e artes™. Integracdo com clusters regionais —
Investimentos em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica -
Investimento em infraestrutura.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica -
Limpeza ambiental.

“Creio que deveriamos desvincular a revitalizagdo do centro
com uso de servigo publico acessorio”.

E9

E9

Politica Publica de valorizagdo da
cultura associada ao lazer.

o
E “Todos sdo relevantes”. -

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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Anélise do Especialista

Aspectos mais relevantes para a
competitividade da area central

El

e “Plano Diretores / Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do
Solo;

e Operagéo Urbana Consorciada;

e Alteracéo de Uso;

¢ Incentivos Fiscais;

¢ Regularizacéo fundiéria;

e Imposto progressivo aplicado no tempo aos imoveis
transformados em estacionamento”.

Promover a desregulamentagdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Eliminacdo de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecBes, e demais
aprovacdes, otimizando as construcdes

Custo da edificacdo — Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cédigos de arquitetura e autorizages.

NUumero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais -
Municipal.

Regulamentacbes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.

Zoneamento — Zonas de incentivo.

Mudancas de uso do solo.

Impostos — Uso do solo para
financiamento dos servicos publicos.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econbmica -
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.

Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos recursos
publicos para a seguranca, limpeza
ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente
de negécios.

Problemas de regularizagéo fundiéria.

Depreciacdo dos tipos de atividades.

Qualificacdo dos tipos de atividades.

E2

“Patriménio cultural consolidado, diversidade de negdcios e
oportunidades”.

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservacdo do patrimonio
historico e arquitetonico.

Politica Publica de valorizagdo da
cultura associada ao lazer.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de negécios.

Localizag8o estratégica — Densidade de
negocios.

E3

“Adequacdo das legislagdes das cidades a realidade dos nucleos
urbanos de forma a tratar suas particularidades em busca do
equilibrio socioeconémico, com investimentos compativeis a

Custo da edificacdo — Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
codigos de arquitetura e autorizages.
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necessidade de cada area”.

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Simplificacdo do licenciamento da
edificacdo.

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —

Eliminacdo de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecbGes, e demais

aprovagdes, otimizando as construgdes

Integracdo com clusters regionais —
Investimentos em infraestrutura

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.

“Considerar as diferentes realidades, contribuir para redugio
das distor¢Bes, muitas vezes agravadas pela imposicdo de

Custo da edificacdo — Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cédigos de arquitetura e autorizages.

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Simplificacdo do licenciamento da

iff . i X e edificacio.
norma unica que gera impedimentos ou “freios" no -
desenvolvimento mais equilibrado da cidade”. Promover  a desregula_menta(;ao ¢
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Eliminagéo de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecbes, e demais
aprovagdes, otimizando as construgdes
“Para o Centro recuperar a sua competitividade deveria ter Politica pub_"ca de valorizagdo da
atividades mais atrativas, no sentido mais cultural revitalizar o | cultura associada ao lazer.
com usos que pudesse gerar atracéo para que as pessoas fossem Qualificagéo dos tipos de atividades.
< | mais ao Centro em diferentes horarios, porque as atividades
W | estao se concentrando mais durante o dia, 0 uso cultural poderia | Auséncia de atividades no periodo
possibilitar atividades em diversos hordrios, porque tudo fecha | noturno.
as 17h. Teria que ter mais formas de incentivar o uso cultural & | aAcessibilidade -  Proximidade e
o transporte em diferentes horarios”. disponibilidade de transporte publico
Localizagdo estratégica - Infraestrutura
de transporte implantada.
Infraestrutura — Planejamento  em
mobilidades de bens e cargas.
Zoneamento - Zonas de adensamento.
. ) L . Zoneamento - Zonas de incentivo.
“0 valor do no, tendo em vista que tais areas sdo extremamente - - -
] | conectadas com outras areas da cidade, sendo zonas bem Capacidade da infraestrutura viaria -

localizadas”.

Acesso a ferrovia.

Capacidade da infraestrutura viaria
Acesso aos aeroportos.

Capacidade da infraestrutura viaria
acesso as rodovias.

Capacidade da infraestrutura viaria —
Rede logistica regional.




214

Andlise do Especialista

Aspectos mais relevantes para a
competitividade da area central

E5

“Além disso, o valor do lugar devido ao uso intenso do solo
urbano e aos aspectos (nicos que apenas as areas centrais
possuem, como prédios historicos”.

Localizacdo estratégica — Densidade de
negocios.

Intensidade do uso do solo - Densidade
de negdcios.

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservacdo do patrimonio
histdrico e arquitetonico.

E6

“Estrutura Urbana definida;
Memoria da Cidade;
Conectividade a todas as regides;
Acessibilidade”.

Localizagdo estratégica - Infraestrutura
de transporte implantada.

Infraestrutura  — Planejamento em

mobilidades de bens e cargas.

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservacdo do patrimoénio
historico e arquiteténico.

Capacidade da infraestrutura viaria
Acesso a ferrovia.

Capacidade da infraestrutura viéria —
Acesso aos aeroportos.

Capacidade da infraestrutura vidria
acesso as rodovias.

Capacidade da infraestrutura viaria —
Rede logistica regional.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Acessibilidade —Proximidade e
disponibilidade de transporte publico.

Acessibilidade -  Reducdo  de
deslocamento residéncia-trabalho

Acessibilidade —Oferta de
estacionamento.

E6

“Olhe, eu como arquiteta vou responder que ¢ o desenho
urbano, é a paisagem, € vocé ter um lugar que seja atraente para
vocé ir, ai 0 que é isso? Sdo fachadas tratadas, é calcada
acessivel, & mobilidrio urbano, iluminacdo publica e
comunicagio visual. E isso que garante atratividade”.

Qualidade e manutencdo do espago
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Limpeza ambiental.

E6

“Sao espagos publicos de qualidade. Espacos comuns, digamos
assim. As pracas todas recuperadas. E a insercdo de alguns
Servigos que voceé pode ter, por exemplo: banheiros, existe hoje,
até uma discussdo na Camara Municipal, sobre inserir ou ndo
banheiros nas pragas. Mas, vocé tem que ter”.

Qualidade e manutencdo do espago
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econbmica —
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

E6

“No Centro da cidade como um local de atratividade de servigos
de comércio, vocé tem que ter as facilidades que vocé tem num

centro comercial, por exemplo, um shopping center. Ai é o

Qualidade e manutencdo do espago
publico.

Acessibilidade — Caminhabilidade.
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nosso linguajar, do desenho urbano, da acessibilidade, do
mobiliario, da comunicacdo visual, ter acdo de zonas de
sombra, e alguns servicos e facilidades”.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econ6mica -
Limpeza ambiental.

“Sinceramente ndo acredito que, o alto imposto ou o baixo
imposto sejam um fator determinante para se conseguir
dinamizar uma érea, do ponto de vista econémico. Acredito que

NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais -
Municipal.

Regulamentages —NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.

Custo da edificagdo — Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cddigos de arquitetura e autorizagGes.

Promover a desregulamentagdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Simplificagdo do licenciamento da

a parte de flexibilizacdo da legislagdo, que € muito importante, edificagdo -
M3 | flexibilizar a legislacdo e, fazer um plano de atratividade | Promover ~a desregulamentacdo e
daquele espaco. O Imposto, a sua reducio ou algum | aumentar o valor econémico do centro
favorecimento do ponto de vista de reducio de imposto poderia | 92 cidade como local de negécios —
ser parte de um pacote, mas, 0 imposto por si s6, ndo acredito, | Eliminagao de regulagoes
que seja um fator determinante”. desne_cessa”as . no Zoneament(?*
permissdes, inspecGes, e demais
aprovagdes, otimizando as construgdes.
Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos recursos
publicos para a seguranga, limpeza
ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente
de negocios.
Zoneamento — Zonas de incentivo.

“O IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Numero de  regras, permissoes @

X . i ° | regulamentos  governamentais = —

Urbana) Progressivo no Tempo, ndo sei se o final dele traria Municipal.

essa atratividade, porque o proprietario vai perder o imével para

0 Poder Publico e, o Poder Publico vai fazer o qué com essa | Regulamentagdes — Ndmero de regras,

propriedade? Ele vai ter que arrecadar mais dinheiro ainda para | permissdes e regulamentos que se

fazer alguma coisa, até porque a burocracia do IPTU | acumularam nos niveis federal, estadual

Progressivo no Tempo sdo 15 anos, € um custo muito alto para | e municipal.

i | a cidade, porque hoje na nossa velocidade, 15 anos é muita

coisa. O Poder Puablico vai ter que pagar por aquele imovel e,
talvez a proposta de uma PPP (Parceria Publico-Privada) para
uma area urbana, chamando o proprietario daquele prédio para
negociar, talvez o Poder Publico fazendo o elo entre o
proprietario de um imovel e o interesse de investir naquela area
por um empreendedor, fosse mais efetivo do que o IPTU
Progressivo no Tempo”.

Mudancas de uso do solo.

Impostos — Uso do solo para
financiamento dos servicos publicos.

Zoneamento — Zonas de incentivo.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econémica —
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.
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Aspectos mais relevantes para a
competitividade da area central

Impostos —Imposto predial.

Impostos — Impostos sobre o valor de
solo.

Impostos — Impostos sobre aluguel do
solo

Impostos —Impostos sobre propriedade
e melhorias.

Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

“E um conjunto de ag¢des, ndo existe uma agdo especifica que
seja capaz de motivar esse deslanche de novas economias nas
areas centrais, se pegar os exemplos que se tém, hoje, sdo
grandes acles sempre e, infelizmente, a gente ainda estd muito
na acupuntura urbana nas areas centrais e, confesso que até

Infraestrutura —  Planejamento
mobilidades de bens e cargas.

em

I | hoje, ndo estou certa de se é o melhor ou o pior, porque quando Integrggao com glusters regionas —

a gente pensa no planejamento acha-se ruim, mas, quando se Investimentos em infraestrutura.

pensa nas efetividade é boa e, fico refletindo até que ponto a S .

acupuntura urbana é ruim? Ela s6 ndo pode ser desvinculada D|r_eC|onar FECUrsos pard as areas de

das outras agBes, inclusive, as agdes pontuais. Ela pode fazer malor. nece55|d_ade economica - —
. A Investimento em infraestrutura.

parte, mas, teria que estar fazendo parte de um conjunto”.

“Quando se quer implantar tudo de uma vez as coisas ndo

funcionam, porque nao hé recursos e, outros indmeros fatores, | !MPostos  —  Uso do  solo  para

mas, principalmente a questio financeira. Mas, se for atingido | financiamento dos servigos publicos

um ponto e, o proximo esta vinculado, talvez esse seja o

caminho para se conseguir ter diversidade. A gente tem com | Infraestrutura — Planejamento em
0 | fazer tabula rasa nas nossas cidades, estamos parados na década | mobilidades de bens e cargas.

de 30 ha muito tempo, entdo, a acupuntura urbana veio para se Integracdo com clusters regionais —

qualificar como uma proposta, ndo é ser s6 uma acupuntura, | |nvestimentos em infraestrutura.

talvez, tem que ser como averdadelra,acupuntura faz: tocar N0 ["Nirecionar recursos para as areas de

ponto e se |rraq|ar paratodas as ou}ra§ grea}§, mas, deumaforma | .00 ecessidade  econdmica  —

conectada, e ndo desconectada, ndo Unica”. Investimento em infraestrutura.
Localizag8o estratégica — Densidade de
negocios.

“O primeiro ¢ a localizagdo, isso € o principal, ¢ o poder de | |ntensidade do uso do solo — Densidade

atracéo, vem da localizagdo, da vocagao econdmica. Primeiroa | ge neggcios.

localizacdo, segundo a vocacdo econdmica. A localizagdo - -

. . . L o Localizagdo estrategica - Infraestrutura
também estaria associada ao nés: econdmico, transporte e ao de transporte implantada

poder de atracdo. O Centro de Fortaleza, por um Gnico motivo .

— 0 Centro de Fortaleza esta colado no Mar e, vista mar. Entdo, | Acessibilidade - proximidade e
co | isso valoriza. Lembre-se de que estou falando de localizagdo. | disponibilidade de transporte puablico.
Widaa g:idade_ do Ar_acati, no Estad_o dg Ceara, margeia um riol. Capacidade da infraestrutura viaria —

Isso é um diferencial para a localizagdo dessa zona central e, é Acesso A ferrovia.

Centro porque a denominagdo Centro ficou marcada nestas - - p

areas, mas, nem sempre elas estdo localizadas no Centro Capacidade da infraestrutura viaria —

geogréfico da cidade e, as vezes sdo litoraneas. Por isso estou AACESSO a0S aeroportos.

falando, que o mais importante é se atrelar a localizagdo & | Capacidade da infraestrutura vidria —

vocagdo econdmica, sendo o que define”. Acesso as rodovias.

Capacidade da infraestrutura viaria —

Rede logistica regional.

Direcionar recursos para as areas de
& | “Seguranca e uso do solo menos restritivo possivel”. maior  necessidade econbmica —

Prevencdo de crimes.
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Aspectos mais relevantes para a
competitividade da area central

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Simplificacdo do licenciamento da
edificacdo.

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negocios —
Eliminacdo de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecbGes, e demais
aprovagdes, otimizando as construgdes

NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais -
Municipal.

Regulamentagdes — Numero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.

E10

“A qualidade ambiental, em seus aspectos de caminhabilidade,
mobilidade, acessibilidade, seguranca e atendimento as
comunidades carentes ou moradores de rua”.

Qualidade e manutencdo do espago
publico.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econbmica —
Limpeza ambiental.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econbmica —
Prevencdo de crimes.

Informalidade — Informalidade na
moradia.

Politica Publica de inclusdo social para
a populacdo em situacédo de rua.

Auseéncia de funcionarios qualificados —
Baixo nivel educacional.

Auseéncia de funcionarios qualificados —
Baixa qualificagdo de mdo de obra.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econbmica —
Investimento em parceria com a
iniciativa privada na melhoria da
qualidade da formag&o profissional.

E10

“Ter um projeto que mude o passeio, a iluminagdo, os
elementos publicos ou componentes do espago e do desenho
urbano”.

Qualidade e manutencdo do espago
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econbmica —
Limpeza ambiental.
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Aspectos mais relevantes para a
competitividade da area central

Acessibilidade — Caminhabilidade.

“Evidentemente tem outras atividades também, que do ponto de
vista institucional pode induzir, que seria alguns tipos de
servigos publicos que se ofereca ou se coloque no Centro da
cidade, ndo s6 para aquele usuario contumaz do Centro ou
diarista, mas, que também induza as pessoas se deslocarem ao
Centro. Por exemplo, o posto do DETRAN (Departamento

Retorno dos equipamentos publicos.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

iniciativa privada para incrementar as areas centrais”.

O a~ - 7 7 -

i | Estadual de Transito do Ceara) € num shopping, para quem . ]
mora perto é 6timo, mas, para a grande parte da populagio ¢ | Intensidade do uso do solo — Densidade
distante. Entdo, é pesquisar os servicos publicos, o que seria | e negocios.
indutor de viagens ao Centro da cidade e, que indo para ser
atendido, o cidaddo acabe fa_zendo outras V|s_|tas a outros Localizagio estratégica — Densidade de
departamentos, para outras lojas, a outros equipamentos no negécios
Centro da cidade”.

Politica Publica de valorizagdo da

cultura associada ao lazer.

Qualidade e manutencdo do espago
“Como também espagos de convivéncia e lazer, ou seja, ndo é | Publico.

o | SO ter o espago que abre a testada para a loja, sdo os outros | Direcionar recursos para as areas de

i | espacos como as pragas publicas, os espacos de eventos, mesmo | maior  necessidade  econémica  —
gue sejam pequenos eventos, a parte cultural pode ser indutora | Investimento em infraestrutura.
também desses espagos publicos™. Direcionar recursos para as éareas de

maior  necessidade econbmica —

Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Localizagdo estratégica — Densidade de

negocios.

Intensidade do uso do solo — Densidade

de negécios.

Promover a desregulamentacdo e

aumentar o valor econdmico do centro

da cidade como local de negécios —

Simplificagdo do licenciamento da

edificagdo.

Promover a desregulamentacdo e

aumentar o valor econdmico do centro

da cidade como local de negécios —

Eliminagdo de regulagdes
o Nol_zerglgdo do publico tral;a_lll_l:jalado adat1V1dads: ¢ a questdo da desnecessérias no zoneamento,
I} | gualidade do espago e a mobilidade pode encontrar parceirosna | normissges, inspecdes, e demais

aprovagdes, otimizando as construcées

Nimero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais -
Municipal.

RegulamentacGes — Numero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.

Qualidade e manutencdo do espago
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.
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Aspectos mais relevantes para a
competitividade da area central

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econ6mica -
Limpeza ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Infraestrutura — Planejamento  em
mobilidades de bens e cargas.

Direcionar recursos para as areas de
maior  necessidade econ6mica -
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.

Alinhar os incentivos incorporados nos
programas governamentais ao
verdadeiro desempenho econémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos recursos
publicos para a seguranca, limpeza
ambiental e demais investimentos
necessarios para melhorar o ambiente
de negocios.

Andlise do Especialista

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
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APENDICE G — ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFLUENCIA DOS ASPECTOS DA CAPACIDADE DA
INFRAESTRUTURA VIARIA NA COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol <o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
“Primeiro, o conceito de centro porque a gente houve falar de centro histoérico, o
bairro centro, o centro ja teve o significado de centro metropolitano quando criaram Expansdo Urbana —Uso do solo
as regides metropolitanas apelidou-se de centro metropolitano, e ainda tem uma nova habitacional.
— | visdo de centro que é mais recente, que é o caso de Fortaleza, chama-se de centro
W . - RPN L X Neutra
expandido, onde os bairros sofreriam influéncia direta do centro, e que hoje néo se
sabe bem o que é centro e o que n&o é. Por exemplo, o bairro Aldeota, vocé néo sente Expansio Urbana — Uso do solo
tanta diferenca, tém-se a verticalizacdo da habitagdo, mas, o0 comércio, em parte saiu comerecial.
do centro e se espalhou mais”.
“Em Fortaleza, o primeiro plano com o enfoque regional foi o PLANDIRF (Plano .
Diretor da Regido Metropolitana de Fortaleza), foi dele que saiu aquela légica de Expanséo Urbana —Uso do solo
cidade e regido polinuclear, com niveis: primeiro, segundo e terceiro nivel. Onde o habitacional.
Centro de Fortaleza era o primeiro e 0 mais importante. Segundo, era composto pelas
areas distritais,_ como An_ténio Bezerra, Paran_gaba e Messejana, coincit_jindo com as Expanséo Urbana — Uso do solo
— | entradas, ou seja, 0s caminhos de entrada na cidade de Fortaleza. Messejana pegando . comercial
W | a BR 116 e a estrada litoranea, Parangaba pegava a regido mais central. Na época, a X x | Positiva '
Regido Metropolitana eram poucos municipios, sendo depois transformada na Infraestrutura — Planejamento em
Grande Regido Metropolitana de Fortaleza. O PLANDIRF de Fortaleza, comegou a mobilidades de bens e cargas.
trabalhar o transporte, 0 uso do solo, come¢ando a ter uma preocupacdo com as Localizagao estratégica —
cidades vizinhas, inserindo-as no planejamento”. Infraestrutura de transporte
implantada.
“A logica da legislagdo do Uso e Ocupagdo do Solo quando comecou a liberar Localizagdo estratégica —
gabarito era porque o Centro era a Unica area da cidade que possuia infraestrutura de Infraestrutura de transporte
agua, esgoto, energia elétrica, telecomunicacdo, drenagem, ou seja, tinha toda a implantada.
infraestrutura, até além da demanda planejada. E tinha também o transporte, porque
todas as linhas de dnibus para o transporte publico saiam dos bairros em dire¢éo ao Localizacéo estratégica —
i | Centro, fazendo dele um grande terminal em Fortaleza, onde todas as linhas de 6nibus X X Positiva | Conectividade I6gica existente.

terminavam o seu trajeto no Centro. E apesar de ser um grande terminal ele se dividia
em mini terminais que se distribuiam espacialmente no Centro, de acordo com as
vias principais de acesso ao Centro, mas que no decorrer do tempo foram sendo
melhorados e adequados as demandas, e na década de 80, o Centro foi oficializado
como um dos terminais de transporte publico”.

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol T o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
Regulamentagdes — Nimero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Zoneamento - Zonas restritivas.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Mubnicipal.
“Tem certos usos que ndo adianta implantar no Centro, por exemplo um hospital, s6 Regulamenta}go~e s — Numero de
I | o Municipio fez isso, porque ha uma série de problemas de acesso e mobilidade, X Negativa ;i%rzz’ ffﬁﬁi?gfnenffﬁ:'iggmos
portanto, & invidvel, federal, estadual e municipal.
Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura viaria
de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional.
“Como a cidade de Fortaleza estd num processo de migracdo para uma cidade Acessibilidade — Caminhabilidade.
multimodal, ainda hoje, nés somos muito pressionado pelo transporte privado Acessibilidade — Proximidade e
motorizado. O Centro da cidade, o Centro Histérico, ou seja, aquele quadrilatero ndo disponibilidade de transporte
« | foi dimensionado para suportar esse volume de transporte privado. Entdo, essa x Negativa | publico.
W mudanga pode ser que daqui ha alguns anos se continuar esse processo de evolucéo Infraestrutura — Capacidade
para privilegiar o transporte ativo, a caminhada, a bicicleta e, principalmente, com o inadequada da Infraestrutura viaria
uso do transporte pablico pode ser que isso se inverta e, ai naturalmente o Centro de acesso as rodovias. ferrovias
pode ser uma op¢ao muito interessante pela sua estrutura viaria”. aeroportos, rede Iogl's’tica region’al.
“Se pensarmos que a médio e longo prazo com as operacdes de transporte local Acessibilidade — Proximidade e
existentes ali no Centro, se retirarmos o transporte local ali das ruas centrais, vai X Negativa | disponibilidade de transporte
fl | tornar o Centro mais arejado e, naturalmente, se torna um atrativo, mas isso n&o deve publico.
ser uma coisa isolada, pois ela vem associada com outras intervencdes, que precisam Positi Integracdo com clusters regionais —
X | X ositiva

ser feitas no Centro, do ponto de vista da malha viria e, do transito no Centro, hoje,

Investimentos em infraestrutura.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol T o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
¢ um indicador para atragdo”. Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura viaria
de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional.
“Entdo, isso seria um encaminhamento de retomar a proposta, que tem até uma S . .
significancia bucélica, do bonde central, ento se vé que 0 Bonde tem até alternativas Acessibilidade — Caminhabilidade.
além dos antigos, como o de S&o Francisco e de Lisboa, existem mais modernos,
elétricos e com faixas de detecdo de pedestres no caminhamento dele. Essa proposta
somada as areas de estacionamento de zona azul ao longo das calcadas, seriam Acessibilidade — Proximidade e
totalmente eliminadas, paulatinamente, e nessas faixas seria inserida uma faixa de disponibilidade de transporte
il | rolamento para esse transporte local, entdo, as pessoas teriam um transporte circular | x X Positiva pablico
interno para se locomover, e com esse transporte do Centro eficiente, as pessoas iriam '
naturalmente deixar os seus veiculos, e ai o Centro ficar realmente arejado, cria uma
nova ambiéncia e ai comeca a atrair, realmente, outras possibilidades de
desenvolvimento o que € isso se quer, e ele ndo ficar monofuncional, ou seja, ele ndo Acessibilidade — Oferta de
ficar s6 com o comércio durante o dia, ele ter outras atividades também, e ai se daria estacionamento
mais vida ao Centro”.
“{\, c_idade cresceu_bas%c_amen?e inﬂuenf:iada pelo centro, em re_lagéo a infraestrutura Acessibilidade — Proximidade e
viéria, na parte tributaria, o impacto é direto, porque como isso tem um peso na disponibilidade de transporte
avaliacdo do imdvel, ou seja, 0 imovel que estéd localizado numa area onde disp&e pablico.
toda aquela infraestrutura que as pessoas precisam realmente para vida atual,
inclusive hoje com a prépria internet, ou seja, uma internet de bom porte, e apesar do
acesso a internet ainda ndo estar como aspecto da tributagcdo, mas sim as estruturas Localizagdo estratégica —
1l | bésicas como agua, energia, esgoto, pavimentaco e iluminagéo plblica, esses quatro X X Positiva Infraestrutura de transporte
sdo os mais utilizados para as avaliagBes tributarias, mas na verdade na avaliacdo implantada.
mesmo do imovel a nivel de mercado, hoje, ela utiliza uma série de outros aspectos
como transporte, acessibilidade ao transporte, a acessibilidade mesmo viéria, o
quanto é rapido o fluxo do trénsito em relagdo ao local, acessos a internet do tipo Localizacdo estratégica —
banda larga, isso tudo influencia o entorno da composi¢do do valor do metro Conectividade légica existente.
quadrado do imovel”.
“A questao € que para a area tributaria olha para o ter, ela ndo olha para a qualida(je Sﬂukflllilgoa. de e manutencao do espago
¢ | nem para o quanto tem, por exemplo, para via olha-se apenas se tem ou nao % | x| x Positiva | Direcionar recursos para as areas de

pavimentagdo, se tem ou ndo iluminacdo publica, ndo se vai ao extremo de olhar
quanto € de qualidade essa pavimentagdo, ou o quanto € de qualidade essa iluminacao

maior necessidade econdmica —
Investimento em infraestrutura.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol T o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
publica. N&o se observa o lado qualitativo, verifica-se apenas a existéncia ou nédo da Direcionar recursos para as areas de
infraestrutura, e n&o a qualidade dela. E tanto que as pessoas reclamam da avaliagio maior necessidade econdmica —
de um asfalto que esta tido desgastado que estd quase na areia”. Limpeza ambiental.
Acessibilidade — Caminhabilidade.
Localizagdo estratégica -
Infraestrutura de transporte
. o . L - implantada.
Tem uma coisa 1nteressa£1te que eu nao se1 como O Centro poderla criar eSSE} vi1sao, Expanséo Urbana — Uso do solo
as pessoas geralmente vdo morar onde ela tem infraestrutura e algum nivel de habitacional
fh | seguranga. A cidade cresceu tanto para regido metropolitana, principalmente, por | x | x | X X Positiva —
questdo da existéncia de shopping, dentre outras pequenas unidades comerciais tipo Expansgo Urbana — Uso do solo
malls e afins”. co_mermal. _
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econbmica —
Investimento em infraestrutura.
Expansdo Urbana — Uso do solo
. . . habitacional.
“Acabou que o Centro com esse novo crescimento populacional da cidade ele
comegou a se estender para o lado da Aldeota, e ndo para o lado do Porto, ou seja, Expans&o Urbana — Uso do solo
ele expande pelas vias e chega 0 momento que se transforma numa area empresarial comercial.
e ai comega a surgir as torres empresariais, ndo tap longe, com acesso fécil ao Centrol, Localizagio estratégica —
o ou seja, quem consegue chegar no Ce~ntr9, também corllse_gue,chega_r na Aldeota}, el o x| x| x| x Negativa | Infraestrutura de transporte
um tipo de comércio interessante, nao é todo o comércio, & um tlpoAdeAcomermo implantada.
espeuflco _de maior consumo por aquela_popglagao da Aldeota, voce vé lojas Eie LocalizacAo estratégica — Volume
tecidos r_nmto grandes na Aldeo_ta, porque isso é de uma cllente!a bem diferente, sdo de pessoas com alta renda.
ijl?tsocsc:s?: gsusi 21036(13?3 evoluindo de uma forma natural, e a infraestrutura decide Local_izagéo estratf'zg.ica -
Densidade de negécios
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas
Localizacdo estratégica —
S, “A existéncia de infraestrutura viaria que conecta o Centro a diversas areas, X X Positiva :r?:;?:rsl:;lé?ra de transporte

inclusive metropolitana € positiva”.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol T o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura viaria
de acesso as rodovias, ferrovias,
N . s . . aeroportos, rede logistica regional.
“Em relagdao ao Centro, ainda ha muita atividade de atacadistas, mas, como as vias IX p g - g
x - ) o - . o . Localizag8o estratégica —
sd0 muito estreitas precisaria organizar mais a histéria do trafego, dos : e
. ° - . A Densidade de negécios.
estacionamentos, e se falava em se criar um transporte que interligasse vérias areas -

< - . . o . Intensidade do uso do solo —

w | para evitar mais o carro de passeio entrando no Centro, com a criacdo de X | x| X Negativa Densidade de neqécios
estacionamentos mais periféricos, nos planos antigos que nunca se conseguiu Acessibilidade gProxirﬁidade o
implementar.O planejado para o Centro nem sempre se consolidou e isso esta . -

. . disponibilidade de transporte
impactando agora”. P
publico.
Acessibilidade — Oferta de
estacionamento.
“O Centro, que tem aquela historia do valor do lugar, ele tem essa localidade, essa N -
: ; . ) . Localizagdo estratégica —

1o | capacidade de infraestrutura boa e isso é uma coisa boa em termos de .

w S ) L " . . X X Positiva Infraestrutura de transporte
competitividade, porque de la se tem um facil acesso as areas localizadas na cidade implantada
e com os pontos mais importantes”. '

Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura viaria
de acesso as rodovias, ferrovias,
. s aeroportos, rede logistica regional.
“Contudo, tem um ponto que ¢ a capacidade quanto a histéria dos engarrafamentos, Lo caﬁiza(;éo estratéggi ca_ g
de um fluxo viario forte para la, que também tira a competitividade. Quando penso
- ~ Infraestrutura de transporte
no Centro j& penso naquele engarrafamento do Centro, naquela chateacdo, mas, se implantada

1o | isso tivesse uma mudanga como em alguns lugares no mundo, em paises como . - —

w ., AR ~ - L X | X Negativa | Zoneamento — Zonas restritivas.
Londres, que ja bota pedagio e ja implantou algumas a¢des impeditivas de acesso dos NGMero de rearas. bermisses e
carros para trabalhar ja com a questdo do congestionamento, contudo, por outro lado requlamen tosg ovélronamentais
em termos de estrutura viario o Centro é bem organizado, digamos assim, ele tem gutar g

L. . . n Municipal.
acessos a varias outras centralidades da Cidade”. — -
Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
“O acesso restrito, melhoraria algumas coisas, porque se vocé pegar algumas Infraestrutura — Capacidade
o ; > g o1sas, porq pegar a'g : inadequada da Infraestrutura viaria
w | centralidades, como por exemplo, o bairro Meireles que também tem uma X | X Negativa

centralidade forte, tem esse congestionamento, o Centro é maior porque a estrutura

de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional.




225

Anélise do Especialista

la foi implantada ha anos, entdo a caixa viaria e a questdo de determinadas coisas
ficam mais restrita a qualquer adaptagdo, que realmente fica dificil”.

Aspectos abordados

—

©]

o
O

™
)

<
]

o)
O

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia da capacidade da
infraestrutura viéria

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Zoneamento — Zonas restritivas.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

E6

“Impacta muito positivamente com relacdo aos deslocamentos, com relagdo a
acessibilidade, porque estando perto dos grandes eixos de transporte ele se torna um
local acessivel, mais acessivel democraticamente falando, o Centro se torna um lugar
que todas as pessoas da cidade t€ém igualdade de chances de estarem por 1a”.

Positiva

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

E6

“Fala-se do Centro pela capacidade de servi¢o que ele tem também, de oferta de
servigos. Ai vamos imaginar que o Centro original é onde tinha Poder Judiciério,
Poder Legislativo, Poder executivo, o proprio Governo do Estado era no Centro. E
por que isso? Porque além de coincidir com a histdria da cidade, no caso da Cidade
de Fortaleza, ele era um lugar facilmente acessivel”.

Positiva

Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.

Retirada dos equipamentos
publicos.

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservagdo do
patrimonio historico e
arquiteténico.

E6

“Vamos imaginar que o Centro da cidade estava passando por um processo de
transformac&o porque foram descobrindo-se na cidade outras atratividades. Ou seja,
para a moradia, ndo era mais tdo bom morar no Centro. Porqué? Porque tinha excesso

Negativa

Surgimento de novas centralidades.

Expansdo Urbana — Uso do solo
habitacional.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol T o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
de circulagdo, eram locais altamente movimentados, e para moradia o que acontece Infraestrutura — Capacidade
€ que o pessoal que tinha um poder aquisitivo maior, queria justamente o contrario. inadequada da Infraestrutura viaria
Como eles tém mais recursos para eles néo interessa ficar no Centro porque eles tém de acesso as rodovias, ferrovias,
mais recursos e menos sossego. Entéo, ele ndo se tornou atrativo, ou seja, ele néo aeroportos, rede logistica regional.
continuou com a atratividade no quesito de habitacdo porque ele teve uma
transformacgdo de uso muito grande, o qué antigamente eram residéncias passaram Mudangas de uso do solo.
todas essas edificacBes a serem comerciais e de servigos”.
Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.
“Hoje, vocé gosta de morar onde tem todas as atividades por perto. Justamente para Intensidade do uso do solo —
evitar aqueles deslocamentos, mas, antigamente tudo era no Centro, os melhores Densidade de negécios.
hospitais eram no Centro, os bancos todos eram no Centro, as sedes dos trés poderes Surgimento de novas centralidades.
(Executivo, Legislativo e Judiciario) eram no Centro, mas, vocé tinha o seu carro que Expansio Urbana — Uso do solo
chegava la com facilidade. Hoje, ndo € mais assim. O Centro ficou menos sufocado habitacional.
e, ai 0 qué aconteceu? A criacdo de outros pequenos centros nos bairros da cidade. E 5 _
L | @ mesma coisa do que aconteceu nos Estados Unidos, por exemplo, com a ditadura X X | Negativa (I)E;(r?]aersi?;)l.umana Uso do solo
também do automovel. E ai depois eles comegaram a sentir a falta de terem jogado Retirada dos equipamentos
as populacdes para os subdrbios, para os condominios e essas populacGes terem que plblicos.
gastar muito dinheiro em deslocamento, com gasolina. Vamos imaginar a crise da - .
: ; ; : . Acessibilidade — Proximidade e
gasolina na década de 90, no comeco do Século XXI, quando teve a crise do petréleo. . -
Quial era o lance? Era vocé voltar a morar onde vocé tivesse pequenos deslocamentos dl,sp(_)mb|l|dade de transporte
para tudo”. publico.
Acessibilidade — Reducdo de
deslocamento residéncia-trabalho.
“E um excelente parametro construtivo, e ele foi definido assim justamente por causa Expanséao Urbana — Uso do solo
da infraestrutura que tem no Centro, de saneamento, de circulagio, de tecnologia, habitacional.
mas, ndo se tornou a bola da vez ainda, porque ainda falta outras coisas mais faceis Localizagéo estratégica —
para negociar. Eu estou falando dos empreendimentos residenciais. Porque Infraestrutura de transporte
comerciais a gente sabe que o comércio, hoje, ele é muito diluido também, e quando implantada.
eu falo comércio, eu falo do tipo da edificagdo, eu falo de fazer um comércio de Localizagdo estratégica —
10 | servicos multiplos, também ndo tem muita atratividade porque o fato do Centro ser X X Negativa | Conectividade l6gica existente.

muito acessivel, muito procurado e muito movimentado, também néo atrai muito,
porque vocé vai com um comércio de servi¢cos multiplos para qualquer outra zona da
cidade, vocé tem menos tempo de deslocamento, vocé tem vaga, vocé tem outra
atratividade, é por isso que ndo se vé nenhum comeércio de servigos multiplos sendo
construido no Centro. N&o tem. Todos os comércios de servigos multiplos que vocé
pode imaginar, de grande porte, sdo fora do Centro, no corredor da Av. Santos

Expanséo Urbana — Uso do solo
comercial.

Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura viéria
de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

Anélise do Especialista ST ol ol T o Influéncia influéncia da capacidade da
OO0 0O| O infraestrutura viéria
Dumont, e nos outros polos que estdo fora do Centro, como também a Av. Acessibilidade — Reducéo de
Washington Soares, Av. 13 de Maio. Onde ha outra condigdo de acesso”. deslocamento residéncia-trabalho.
Zoneamento — Zonas de
adensamento.
Namero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
“Esse discurs_o de _mais fac’iliflade de acesso ao Centro pelo transporte pablico isso ja Acessibilidade — Proximidade e
vem sendo discutido nos ultlm_os Planos E?lrgtores de Fortaleza, esse P_rograma do disponibilidade de transporte
PAITT (Plano de Ac¢les Imediatas de Trénsito e Transportes) que foi agora bem pablico.
desenvolvido, nas duas Ultimas gestdes da Prefeitura, ele vem sendo proposto para
Fortaleza, desde a década de 80. Porqué? Foi a constru¢do dos terminais de Acessibilidade — Reducdo de
transportes, no Centro. Vamos imaginar o que vocé entende de transporte publico deslocamento residéncia-trabalho.
mais importante, e que a gente sabe € a propria Praca da Estacdo. E ai dentro do Infraestrutura — Planejamento em
PAITT (Plano de Agbes Imediatas de Trénsito e Transportes) foi-se pensando nos mobilidades de bens e cargas.
terminais Qque comegaram a ser _feitos na Gestdo do Prefeito JL_Jrat_:i _Magalhées, Zoneamento — Zonas restritivas.
o Paplcu., Messejana, Parangaba, Mls'Eer HuI_I. Mas, todos esses terminais mtegra_\m-se « « « Positiva NGmero de regras, permisses e
entre si e, como C_e_ntro. Es_sg adocdo da cidade sem carro, a‘gual, acontece mu!to na regulamentos governamentais —
Europa, assim ratificando ja uma postura que existe historicamente nessas areas, Municipal.
porque elas sédo altamgnte preseryad_as, historicamente muito importantes e, o Regulamentacdes — Numero de
n]owme’nto de'carros, além dg contnbuw paraum dfsgaste dessas estruturas, envolve regras, permisses e regulamentos
ai também o discurso do meio ambiente, da poluigdo”. que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservagdo do
patrimonio historico e
arquiteténico.
“A expansdo estava planejada, sempre. Agora, o que aconteceu € que a expansao do Exp_ans_élo Urbana — Uso do solo
© Centro comegou antes até do planejamento ser implementado, em Fortaleza. A « Positiva habitacional.

expansdo do Centro aconteceu com o transporte, e comegou com a abertura das vias
principais, dentro do nosso proprio sistema radial concéntrico, entdo, nés temos o

Expansdo Urbana — Uso do solo
comercial.
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Aspectos abordados

Aspectos relacionados a

se chegar ao Centro”.

Anélise do Especialista = Influéncia influéncia da capacidade da
@) infraestrutura viéria
primeiro anel viario, que seria a Avenida Via Expressa, depois nés temos o segundo Localizacéo estratégica —
a Avenida Perimetral, quer dizer: isso vem acontecendo na cidade e a evolucdo Infraestrutura de transporte
urbana é que incentivou esse tipo de planejamento, de vocé ter os raios chegando no implantada.
Centro, e vias conectando essas vias. Entdo, o qué aconteceu? O Centro, pequeno, Infraestrutura — Planejamento em
congestionado, adensado, para onde comecou a expandir? Nos eixos viarios”. mobilidades de bens e cargas.
Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.
Acessibilidade — Reducéo de
deslocamento residéncia-trabalho.
Expanséo Urbana — Uso do solo
habitacional.
Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
“E ndo era nem uma questao de infraestrutura, era uma questao de ter onde as pessoas publico.
se acomodarem mesmo. Porque tinha-se de morar perto dos caminhos, ou seja, morar Localizaco estratégica —
«© | perto da acessibilidade, para diminuir os percursos porque ndo existia tantos carros Positiva Infraestrutura de transporte
w particulares, entdo, foi-se enchendo as zonas lindeiras aos eixos e eles foram se implantada.
adensando entre eles e as zonas entre eles, por exemplo o bairro do Montese, o bairro Acessibilidade — Reducao de
da Aldeota, que fica entre a BR116 ¢ a CE040, que faz ligagdo ao litoral”. deslocamento residéncia-trabalho.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
Zoneamento — Zonas de
adensamento.
Localizagdo estratégica —
“A  capacidade da infraestrutura viaria, interfere positivamente, no Infraestrutura de transporte
0 | empreendedorismo. Por causa da circulacdo, voltada para o empreendedorismo, a | x Positiva | implantada.
circulagdo de pessoas e mercadorias. Fluindo melhor a distribui¢do da produ¢ao”. Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
Localizacdo estratégica —
- “A Capacidade da infraestrutura viaria ¢ totalmente positiva, porque estabelece todo :::;?:ﬁ:;lé?ra de transporte
1 | o processo de atratividade do Centro e ela define, a acessibilidade e a facilidade de | x Positiva ;

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.
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“A Capacidade da infraestrutura viaria ¢ positiva, porque quando se espraia a cidade Localizag&o estratégica —
nas interligacbes isso & positivo para as comunicacdes viarias, se temos um Infraestrutura de transporte
espraiamento planejado quem ganha é a cidade, porque se tem a comunicacao das implantada.
vias muito melhor do quem ndo ha a comunicacdo, quando se ha uma via, ha uma Infraestrutura — Planejamento em
o | possibilidade, quanto mais possibilidades, melhor”. x| x| x X Positiva g;;;lr:g;ge[jrdbzr?:ns ljs((;)a(rj%assdo
habitacional.
Expanséo Urbana — Uso do solo
comercial.
Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
“ . . i publico.
Um outro elemento que também deve ser considerado numa analise ¢ o sistema de
transporte. Quando o sistema de mobilidade obriga que as pessoas passem pelo .
Centro, esse componente ajuda no desenvolvimento da economia do Centro. E ele Infraestrutura — Planejamento em
perde qualidade também porque os terminais de transporte n&o sdo equipamentos mobilidades de bens e cargas.
com qualidade, eles também sdo desprezados no ponto de vista da manutengéo pelo lidad 0d
setor publico, mas, até bem pouco tempo se tinha na Praca José de Alencar um grande Q,u; dade € manutencao do espago

S | terminal de transporte, na Praca da Estagéo, também outro grande terminal e, na Rua Neutra PUDTICO. -

W | Sena Madureira. Entdo, todo mundo que tinha de fazer transbordo, passava pelo X A B u D|r_eC|onar FECUTSOS pard ds areas de
Centro da Cidade. Entdo, o sistema de mobilidade ele acontece, na minha malor_necessmadt_e economica —
compreensdo, de duas formas: ele é um elemento de potencial e de expressdo na Iny esymento m mfraestruttfra.
economia, porque as pessoas tém que passar pelo Centro e ai fazem alguma coisa; e D|r_eC|onar FECUrSOS para as areas de
0 outro que é o que deteriora 0 aspecto e que mostra uma certa decadéncia das areas ma’or necess@ade economica —
centrais, do ponto de vista visual e de uso, que s&o a péssima qualidade dos terminais Limpeza ambiental.

e as condi¢des de transbordo dos passageiros”. ’:‘/Icess':b'“gadde - ialr%'ngab'“dade'
anutencao da vitalidade
econdmica.
Falta de renovacdo construtiva.
“A capacidade da infraestrutura V_iéria é m_ais complexa, por exemplo, uma at_ividad§ Localizacéo estratégica —
que desapareceu do Centro da cidade foi o setor hoteleiro. O setor hoteleiro esta Infraestrutura de transporte
vinculado a questéo do transporte maritimo, aéreo e terrestre. Entdo, € complicado implantada.
o 3 i 3 A 4 3 -
3 pela questdo do macrozoneamento da cidade. Uma outra questdo também, € a questao x| x| x X Positiva Infragstrutura — Capacidade

cultural. Se no Centro da cidade tiver um grande museu, pode-se sair do aeroporto,
enquanto se aguarda o avido e, nesse tempo ir ao museu no Centro e, isso é possivel
de se fazer em algumas cidades. Mas, se for para uma compra, nao se vai ao Centro

inadequada da Infraestrutura viaria
de acesso as rodovias, ferrovias,
aeroportos, rede logistica regional.
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apenas fazer uma compra. Se o turista tiver uma referéncia de pontos atrativos a Mudancas de uso do solo.
serem visitados na cidade, comercial ou cultural, pode-se ter um atrativo para que Depreciagao dos tipos de
haja o deslocamento do aeroporto ao Centro, a rodoviaria do Centro, ao sistema de atividades.

transporte interurbano, interestadual, e até internacional. Agora dificulta se o turista

~ . o - . . N N Retirada dos equipamentos
ndo possui essa relagdo, se nao tem esse tipo equipamento, se ndo tem essa referéncia quip

de qualidade de espaco, da qualidade da area central, por exemplo, a Cidade de prlvad.oi —
Curitiba no estado do Parana possui a Rua 24 horas, qualquer pessoa que passasse Acessibilidade — Proximidade e
um dia em Curitiba tinha de visitar a Rua 24 horas. Hoje, os grandes atrativos sdo 0s dIISP(_)nlb”ldade de transporte
mercados publicos, em S&o Paulo tem os mercados publicos, se o turista for passar publico.

dois dias na cidade, um dia ele vai visitar o mercado. Em Floriandpolis, o mercado Zoneamento — Zonas restritivas.
publico também é muito importante, em Belo Horizonte e, aqui na cidade de NUmero de regras, permissdes e
Fortaleza também € uma referéncia. Entdo, é preciso ter esses equipamentos e essas regulamentos governamentais —
referéncias de qualidade nas areas centrais”. Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

Politica Publica de valorizacdo da
cultura associada ao lazer.

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservacdo do
patriménio histdrico e
arquitetdnico.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: C1. acesso a ferrovia; C2.acesso aos aeroportos; C3. acesso as rodovias; C4. custos de implantagdo e manutencédo; C5. rede logistica regional; Pv. positiva; Nt.
neutra; Nv. Negativa.
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APENDICE H — ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFLUENC!A DOS ASPECTOS DA INTENSIDADE DO USO DO
SOLO NA COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

Aspectos Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista — ~ Influéncia influéncia da intensidade
M do uso do solo

“Na década de 80, deu-se inicio o pensar na delimitagdo dos bairros relacionada ao setor

censitario, onde um conjunto de quadras compdem o setor censitario, um conjunto de setores

censitarios viram um bairro, um conjunto de bairros se tornariam um distrito, uma regido, uma Expansdo Urbana —Uso solo

regional, ou etc. Em um teste realizado pelos técnicos de planejamento, com base nos dados do habitacional.

censo demografico, por setor censitério, da area do centro, aumentando o nimero de domicilio,

mas ndo aumentou o ndmero de prédios, indicava que o prédio passou do unifamiliar para

multifamiliar, enxergou-se até o caso da construcdo da Avenida Leste-Oeste, cuja obra de Demanda do mercado local ndo

i | urbanizagio gerou a realocagdo de muitos moradores que foram para as areas periféricas do | x Neutra atendida — Alta densidade

municipio, e em alguns casos nos municipios limitrofes. Neste teste foi interessante constatar um populacional.

dado, que a populacdo residente na &rea do centro a partir da década de 70, 80, 90 e em diante,

fica bem claro que o Centro de Fortaleza — como bairro onde vocé tem todas as atividades, como:

habitar, trabalhar, estudar, lazer — vai sumindo do mapa, ou seja, a populagéo do Centro vai Politica Publica de valorizacio da

diminuindo e néo significa apenas que os proprietarios morreram ou porque ficaram velhos, mas cultura associada ao lazer.

sim que a populagdo deixou de morar no Centro, tendo em vista que a populacéo da Cidade de

Fortaleza s6 fez aumentar”.
Zoneamento - Zonas de
adensamento.
NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

. . o . o . Regulamentagdes — NUmero de

/'%m.da na decac_ia de 80, houve muito mvestm}ento publico no Centro de mel_horla} dos espagos regras, permissdes e regulamentos
publicos por meio de I_Drog[amas de Recuperacéo da Area C_entraI.NTendo a I(_eglslagao como pano que se acumularam nos niveis
o de fund(_), mas, a legislacédo mesmo com todos os mcgntlvos nédo concretlzgu_ 0 adepsam(_en_to X X Neutra federal, estadual e municipal.

construtivo esperado, poucos edificios foram construidos. Quanto aos prédios residenciais, - <

também houve pouca repercussdo de adensamento de habitantes, sendo ocupados logo depois da Quahdad,e e_manuten(;ao do

sua construcdo por estudantes, cujas familias residiam nos municipios do interior do estado.” es.pa(;F) publico.
Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econbmica
— Investimento em infraestrutura.
Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econémica
— Limpeza ambiental.
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Aspectos Aspectos relacionados a
Anélise do Especialista - ~ Influéncia influéncia da intensidade
@ | @ do uso do solo
Acessibilidade —
Caminhabilidade.
Crescimento do processo
migratorio.
Baixa densidade construtiva.
Mudancas de uso do solo.
Zoneamento - Zonas de
adensamento.
“Quanto ao Uso e Ocupacdo do Solo, na Legislacdio Municipal desde a década de 70, o Centro rl\(leumz:geietc::g?\?érr)ne;rr:(lais'tgfss €
permanece 0 mesmo, sendo so repetido de Plano Diretor para Plano Diretor, e nunca saiu do papel M%nici al g
ou do planejado. Potencial construtivo sempre foram os maximos, ou seja, 0 que VOCé conseguir, pal. - -
a Unica limitagdo era a altura, o gabarito, que era 0 maior que se tinha na época 95m, desde o RegulamentqgoNes —Ndmero de
inicio. O que isso significou para o Centro? O aparecimento de algumas torres comerciais. Mas, regras, permissoes € regu!amentos
que ndo resultou no aumento da demanda ou adensamento do comércio ou dos servigos. A Unica que se acumularam nos niveis
— | coisa que resultou foram a construcédo de 3 torres comerciais. Em compensacéo alguns hotéis « « Neutra federal, estadual e municipal.
W iniciaram as suas atividades no Centro, os primeiros hotéis da cidade surgiram no Centro, mas Localizacdo estratégica —
hoje, ndo existe mais essa atividade no Centro. Verifica-se que era para o Centro ter se Infraestrutura de transporte
modificado, totalmente, era para ter ocorrido tanto o adensamento construtivo como o implantada.
populacional, por ter infraestrutura, entretanto, nem ocorreu o adensamento construtivo e nem o Baixa densidade construtiva.
populgcmnal, s6 a construtiva aconteceu, mas pouco, e sua origem néo é (_je um grupo d_e Mudancas de uso do solo.
investidores, mas € de apenas um grupo empresarial, que possui a maior quantidade de imoveis — -
» Depreciacao dos tipos de
no Centro”. o
atividades.
Retirada dos equipamentos
privados.
“O Centro pode e deve ser intensificado o uso dele, ndo ha por que ndo fazer, até porque hoje Expanséo Urbana — Uso solo
temos muitos prédios abandonados, que ja foram prédios na sua grande maioria de uso comercial comercial.
e que foram deixados de Iado,_e hoj_e, por. mptivos diversos eles for_am desativados e estéo Retirada dos equipamentos
o abando_nqdo_s, mas, havendo um incentivo, prlnupallmente, paraa moradia isso comega adaruma | X Positiva | privados.
nova dinamica ao Centro, e essa dindmica é claro, é uma vocagdo voltada mais para a economia Zoneamento - Zonas de
criativa, ou seja, de pequenos negdécios, ndo se quer grandes shoppings no Centro, ndo faz sentido adensamento
isso, porque a vocacdo dele é de comércio de rua, mas esse negdcio de rua pode ser animado e ' - -
Zoneamento - Zonas de incentivo.
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sustentado por uma populacéo local também, porque naturalmente ndo poderia ser diferente, todas Numero de regras, permissdes e
as pessoas que moram na cidade visitam a beira-mar como um opgao de lazer, elas teriam também regulamentos governamentais —
0 Centro como uma op¢do de compras, de lazer, de cultura, porque ele tem a maior concentracao Municipal.
dg equipamentos gulturais também estéo' no Centro, equipamentos culturais que podgm atrair néfo Regulamentac6es — Nmero de
s6 moradores locais, como também atra'lr pessoas que moram em Olth’OS, locais da mdgdg para ir regras, permissdes e regulamentos
ao antro, e resgatar nas pessoas esse interesse de ir ao Centro, ndo s6 para 0 comércio, mas, que se acumularam nos niveis
também para outras atividades de lazer que se perdeu no tempo”. federal, estadual e municipal.
Qualificacdo dos tipos de
atividades.
Politica Publica de valorizacdo da
cultura associada ao lazer.
Zoneamento - Zonas de incentivo.
NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
D \ S . . N . . Municipal.
Entdo, quanto as possibilidades de intensificacdo do uso do solo, ainda tem muitos espagos para — ~
intensificar o uso, tendo que ser induzido, em algumas situacdes o Poder Publico é o grande Regulamentacdes — Numero de
indutor do desenvolvimento, diria que no Nordeste como um todo, e no Ceard, Fortaleza é o regras, permissoes e regulamentos
grande indutor. Mas, isso é o resultado de um grupo de interesses que fazem isso, se vocé pegar que se acumularam nos niveis
i | a Associagdo de Cearense de Design e outras entidades, comegar a criar e dar estimulos para que | x X Positiva | federal, estadual e municipal.
eles percebam que ha oportunidades, naturalmente, eles podem se organizar para ir ocupando 0s Quialificagéo dos tipos de
espacos. A gente vé isso em outras cidades no mundo, na Finlandia tem alguns exemplos desse atividades.
tipo, que se comegou a semear um ponto e foi-se difundindo e as pessoas se organizaram, e ai se Direcionar recursos para as areas
cria um selo, onde as empresas que atendem a alguns requisitos recebem esse selo”. de maior necessidade econdmica
— Investimento em parceria com a
iniciativa privada na melhoria da
qualidade da formacdo
profissional.

“A densidade impacta o Centro da cidade mais no aspecto do tipo do objetivo dessas pessoas Localizagdo estratégica —

nesse local, tem muitas pessoas que vdo e voltam para o Centro para fins de trabalho como Infraestrutura de transporte

também para fins de estudos, pois ainda existem muitas escolas no Centro. Essas pessoas Vao e implantada.

i0 | voltam, elas tém um vinculo com o local, ou de negécios ou ndo mercadoldgico, ou relacionado | X X Neutra Acessibilidade — Proximidade e
a sua vida. Essa parte ja do uso do comércio é mais vinculada a questdo do transporte, e essa disponibilidade de transporte
intensidade esta vinculada a essa necessidade. E questdo do comércio em si, acabou sendo o publico.
principal, o Centro se expandiu, mas de uma certa forma essa expansdo parou com o tempo e as Mudancas de uso do solo.
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residéncias ficaram muito afastadas e o uso dele esta téo diferente no Centro que a intensidade de Acessibilidade — Reducéo de
pessoas e movimentos podem mudar também com o tempo”. deslocamento residéncia-trabalho.
Expanséo Urbana — Uso solo
habitacional.
“A éarea residencial pés comércio, ¢ muito de locacdo porque na verdade as pessoas que
normalmente moravam no Centro, talvez ndo estejam mais em vida, e os filhos com os imoveis Mudancas de uso do solo.
eram pequenos, geralmente, ndo tinham como ter aquela incluséo da familia dos filhos no préprio
imével, i r influenci ra o imével ser muito mais para | a r x
ovel, isso poQg ter flue cNado para o imovel ser mu to mais para locacdo, porque os seus Expanso Urbana — Uso solo
proprietarios originais ndo estdo mais nos imoveis, do que realmente sdo. Ai 0 que acontece 0 habitacional
& | fluxo migratério de visitas as residéncias como comumente a gente vé, ndo se consegue mais ver | X X Neutra i
isso. Entdo, é mais aquelas idas ao Centro que sdo ou de trabalho ou de comércio, € tanto que ao Baixa densidade construtiva.
fechar das lojas até um pouco mais além da area central para a comercial a gente vé muito isolada,
vocé nédo vé um grande fluxo de pessoas, ou seja, € uma area cuja destinagéo dela mudou daquele Auséncia de atividades no periodo
Centro de habitacdo para um Centro comercial ou de moradias temporarias, e esse uso torna o noturno.
fluxo muito especifico”.
Localizagdo estratégica —
Densidade de negocios.
Acessibilidade —
“A densidade do Centro, hoje, & mais s6 de negdcios e pessoas circulando, mas, o uso das calcadas Caminhabilidade.
< | do jeito que estd, estd muito ruim, a informalidade estd muito grande, mas, as pessoas que vao X X Positiva Informalidade — Informalidade na
W estio precisando disso, h& muita pobreza. Quanto a densidade de moradia, seria importante seria moradia.
voltar a moradia para o Centro da Cidade, para se ter o uso em diferentes horarios”. Informalidade — Informalidade no
trabalho.
Auséncia de atividades no periodo
noturno.
“Quando eu vejo no Brasil, eu estou falando de Brasil porque isso reflete, depois eu falo do Eocal_:jzaga% esnat’,ag,lca -
exterior, mas, aqui no Brasil a questdo do uso do solo ela tem que ser incentivada para ela ser ensi E_’l €de negc.JC|os.
diversificada, porque hoje ela é muito comercial, por aquele comercial que até ndo é muito D_ep_reua(;ao dos tipos de
10 valorizado, o uso comercial apenas diurno, e ai vocé tem uma intensidade que é prioritariamente X X Positiva atividades.
diurno e ele eu acho que é pouco valorizado. E um tipo de uso depreciado no Centro. Entdo, os Auséncia de atividades no periodo
incentivos poderiam ser incentivos para a habitagdo, por meio de zoneamento mesmo, ou até noturno.
mesmo por alteracdo de uso, que a gente ate ja fez, no restante do mundo eu nao vejo ter problema Zoneamento — Zonas de
dessa diversidade, pois o habitacional e o uso misto ele ocorre mais, mas, aqui teria de ter um adensamento.
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incentivo a diversidade, e principalmente incentivar o uso habitacional, que deveria ser igual as Numero de regras, permissdes e
demais centralidades da cidade através das atividades ou até mesmo do incentivo digitais”. regulamentos governamentais —
Municipal.
Regulamentagdes — Nimero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Mudancas de uso do solo.
Localizacdo estratégica —
Conectividade l6gica existente.
Integracdo com clusters regionais
— Investimentos em tecnologia.
Custo do solo urbano —
LimitacGes no tamanho dos lotes.
Baixa densidade construtiva.
‘-‘Ent??o essa intensidade do uso do 501,0,,h0je, estd voltando num processo lento. Até porque vamos Custo do solo urbano — Custo de
imaginar que o Centro da cidade néo € areas de grandes glebas, ¢ areas de pequenos lotes, € aquele unificacdo de lotes.
lote de pequena testada e fundo de meia quadra, entdo, para vocé construir um grande
Peq ; . R a quadra, entdo, para \ . gran Zoneamento — Zonas de
empreendimento residencial, vocé tem que juntar varios iméveis. Ai entra a estéria do negécio, adensamento
entra a estdria de vocé barganhar, quer dizer ndo € uma coisa que vocé constréi com muita . ' —

10 | facilidade, eu digo assim, facilidade de negdcios. Vocé tem um bom terreno, numa casa s6 no | X X Positiva | NUmero de regras, permissoes e
bairro da Aldeota, ou uma casa s6 no bairro de Fatima, ou numa casa s6 no bairro do Monte regulamentos governamentais —
Castelo. No Centro, vocé ndo tem uma casa SO para vocé construir, vocé tem que unir, quatro, Municipal.
cinco, seis ou sete lotes, para poder ter um lote razoével. Entdo, o qué adianta ter o indice quatro Regulamentagdes — Nimero de
num lote que tem seis metros de frente e que vocé pode construir encostado nos limites dos regras, permissdes e regulamentos
vizinhos, apenas trés pavimentos. Entdo, ndo adianta. Nao é muito atraente™. que se acumularam nos niveis

federal, estadual e municipal.
Expansédo Urbana — Uso solo
habitacional.
“Tem um excelente pardmetro construtivo, e ele foi definido assim justamente por causa da Zoneamento — Zonas de
infraestrutura que tem no Centro, de saneamento, de circulagdo, de tecnologia, mas, n&o se tornou adensamento.

©|a bola da vez ainda, porque ainda falta outras coisas mais faceis para negociar. Eu estou falando X X Neutra Zoneamento - Zonas de incentivo.
dos empreendimentos residenciais. Porque comerciais a gente sabe que o comércio, hoje, ele é Namero de regras, permissdes e
muito diluido também, e quando eu falo comércio, eu falo do tipo da edificagdo, eu falo de fazer regulamentos governamentais —
um comeércio de servigos maltiplos, também ndo tem muita atratividade porque o fato do Centro Municipal.
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ser muito acessivel, muito procurado e muito movimentado, também ndo atrai muito, porque vocé Regulamentacdes — Nimero de
vai com um comércio de servigcos multiplos para qualquer outra zona da cidade, vocé tem menos regras, permissdes e regulamentos
tempo de deslocamento, vocé tem vaga, vocé tem outra atratividade, é por isso que ndo se vé que se acumularam nos niveis
nenhum comércio de servigcos multiplos sendo construido no Centro. Ndo tem. Todos os federal, estadual e municipal.
comércios de servigos multiplos que vocé pode imaginar, oJe grande porte, séo fora do Centro, no Localizago estratégica —
corredor da Av. Santos Dumont, e nos outros polos que estdo forado Cegtro, como também a Av. Infraestrutura de transporte
Washington Soares, Av. 13 de Maio. Onde ha outra condi¢@o de acesso”. implantada.
Localizacdo estratégica —
Conectividade l6gica existente.
Integracdo com clusters regionais
— Investimentos em tecnologia.
Capacidade da infraestrutura
viéria — Acesso as rodovias.
Expansdo Urbana — Uso solo
comercial.
Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura
viéria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.
Acessibilidade — Reducéo de
deslocamento residéncia-trabalho.
Acessibilidade — Oferta de
estacionamento.
“Alias o nosso Centro é onde ha os melhores parametros urbanisticos para se construir, altura de Custo da edificagdo — _
95m, Taxa de Ocupagdo de 100% e 90% até o quarto andar, uma ocupagéo excelente, agora, Regulamentos urbanos estritos:
«© | freava muito nas atividades, por exemplo, eles ndo incentivavam o uso habitacional o que era um X X Positiva zoneamento restritivo, codigos de
W | absurdo, mas, isso foi corrigido na ultima lei, porque o Centro € uma ZEDUS (Zona Especial de arquitetura e autorizagoes.
Dinamizacdo Urbanistica e Socioeconémica), ndo lembro de cabeca as atratividades, mas, tem. Zoneamento — Zonas de
Vocé pode construir no Centro um pouco diferenciado para mais, do que vocé poderia em outras adensamento.
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situacdes e, em outras areas da cidade, isso é uma caracteristica da ZEDUS”.

Aspectos

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia da intensidade
do uso do solo

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negocios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacéo.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdmico do
centro da cidade como local de
negécios — Eliminagéo de
regulacBes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovacdes,
otimizando as construgdes.

Zoneamento - Zonas de incentivo.

Namero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

E7

“A intensidade do uso do solo € positiva, porque se vocé tem a densidade, vocé da a possibilidade
da oferta e da procura. Entdo, quando vocé estd com tudo isso no lugar, a competitividade
aumenta, por uma questdo mesma de resposta. A densidade de pessoas traz a circulacéo, e a
densidade de negdcios, traz a capacidade de atender a oferta, trazendo mais oportunidades para
quem estd querendo adquirir uma mercadoria ou servigo, a competitividade se baseia nisso”.

Positiva

Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

E8

“A Intensidade do uso do solo ¢ positiva, e influéncia na atracdo de pessoa e na geragdo de
negocios, de dinheiro, de espacos publicos, de seguranca, ela tem impacto extra-infraestrutura e
extrafisico, porque envolve o sentimento de pertenga a vitalidade urbana”.

Positiva

Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Prevencdo de crimes.

Manutenc&o da vitalidade
econdmica.

E9

“Nao acho muito positivo, porque quando se faz um local muito denso, se a densidade ndo for
muito bem controlada se tera uma incapacidade de absorcdo das moradias e das atividades

Negativa

Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso a ferrovia.
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prestadas, porque a densidade em excesso € prejudicial, tendo que ser muito bem planejada, para
0 que ela serve. Porque ter uma densidade sem infraestrutura suficiente, ndo adianta. Tudo tem
que ser no ponto “x”, ou seja, da densidade ser proporcional a infraestrutura estabelecida para
aquela area. Tudo é o equilibrio entre a densidade e a infraestrutura, hoje, a modernidade trabalha
para o equilibrio urbano, e a harmonizacéo urbana é o equilibrio. E 0 que esta faltando é o ser
humano ser o centro deste equilibrio, ser a pedra fundamental do equilibrio urbano, porque passa

por muitos interesses econémicos e politicos, mas, tem que voltar a ser o ser humano, o cidaddo”.

Aspectos

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia da intensidade
do uso do solo

Capacidade da infraestrutura
viaria —Acesso aos aeroportos.

Capacidade da infraestrutura
viaria —Acesso as rodovias.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Custos de implantagdo e
manutencao.

Infraestrutura de logistica mal
conservada — Investimentos e
manutenc¢do inadequados em
infraestrutura retiram as
vantagens advindas da localizagéo
estratégica.

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.

E10

“A questdo da intensidade do uso do solo é mais complexa, sabemos que a questdo do custo da
terra € o que move o inicio de qualquer investimento e a capacidade construtiva também, porque
esta diretamente ligada a quanto mais cara a terra, maior é a pressdo para aumentar a densidade
construtiva. Entdo, o desenho desse modelo de ocupagdo precisa ser avaliado, precisa ser
considerado como fator relevante do desenho”.

Neutra

Custo do solo urbano —
LimitacGes no tamanho dos lotes.

Custo do solo urbano — Custo de
unificagdo de lotes

Zoneamento — Zonas de
adensamento.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

Custo da edificacdo —
Regulamentos urbanos estritos:
zoneamento restritivo, cddigos de
arquitetura e autorizagoes.
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Zoneamento — Zonas de
adensamento.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissoes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Acessibilidade —
Caminhabilidade.

Qualidade e manutenc¢éo do
espaco publico.

“Nao tenho duvidas que introduzir mais moradia ou aumentar a densidade de moradores no
Centro traria resultados positivos, porque o exemplo estd em varios locais da cidade. (...) A

S | questdo da habitagéo ela também s6 vai se viabilizar, se ela tiver servigos publicos e espagos X Positiva Direcionar recursos para asAér(_eas
W | plblicos para atender a essa populago, para se ter habitacdo na mesma densidade, no mesmo tipo de maior necessidade economica
de uso do solo, implantagéo dessa habitacdo no lote, é preciso ter espaco publico para que haja a — Investimento em infraestrutura.
integragdo das pessoas, que nao seja apenas no lote”. Direcionar recursos para as areas

de maior necessidade econémica
— Limpeza ambiental.

Politica Publica de valorizagdo da
cultura associada ao lazer.

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Localizacdo estratégica —
Conectividade l6gica existente

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: S1. densidade de pessoas; S2. densidade de negdcios.
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APENDICE | - ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFLUENCIA DOS ASPECTOS DOS IMPOSTOS NA
COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

Andlise do Especialista Apedths Influéncia Aspegtos_ relac[onados a
dl N @ 2| w influéncia dos impostos
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
Mudancas de uso do solo.
“Quanto a parte de tributacdo, primeira vez que eu ouvi falar isso, foi na Gestdo do Zoneamento — Zonas de
Prefeito Juraci Magalhées, que existe uma lei que caso haja mudanga de uso do solo adensamento.
em imo6vel no Centro, alguns usos eram incentivados, dentre eles a habitacéo, o 7 —
I | intuito era atrair o uso residencial no Centro. Havia uma isencdo de pagamento de X Negativa rl\leumizeii;:g?\féfne;nn 515,[2?: f
impostos por um periodo razoavel, e nessa gestdo, com o envolvimento da SDE M%nicipal g
(Secretaria Municipal do Desenvolvimento Econdmico) também ha Programas de Regulameﬁtagées T NGmero de
incentivo para o Centro™ regras, permissoes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Zoneamento - Zonas de incentivo.
Impostos — Uso do solo para
financiamento dos servicos
publicos.
Alinhar os incentivos
“Na minha opinido ha coisas que podem funcionar no Centro, por exemplo: o 'noc\gﬁgr?gﬁa?gzgr\?gr?;g:ism
imposto progressivo aplicado, principalmente, nos estacionamentos tipo curral. (...) g esempenho econdmico —
Porque esse excesso de estacionamentos tipo curral, estd protelando um uso Retirada dos subsidios concedidos
econdmico mais produtivo para a cidade. Até porque o tipo e as dimensdes de lotes direcionando investimento dos
— | no Centro s&o muito estreitos para essa atividade, e para ter a atividade foi necessario . -
w - : ' . X Positiva | recursos publicos para a
reunir lotes, hoje, alguns desses estacionamentos possuem terreno o suficiente para : :

. T 2 ) ‘o . Ly . seguranca, limpeza ambiental e
construir uma edificacdo. Agora, é necessario pensar que tipo de prédio pode surgir demais investimentos NeCessarios
de um terreno desses, 0 que é que faz o uso residencial retornar para o Centro? O para melhorar o ambiente de
que esté faltando para as pessoas voltarem a morar no Centro? O que esté faltando negécios
no Centro?”. Acessibilidade — Oferta de

estacionamento.
Depreciagao dos tipos de
atividades.

Mudancas de uso do solo.




241

Aspectos

Anélise do Especialista o] < Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia dos impostos

11
2
15

Custo do solo urbano —
LimitacBes no tamanho dos lotes.

Custo do solo urbano —Custo de
unificacdo de lotes

Zoneamento — Zonas de
adensamento.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

“O IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano) Progressivo no
Tempo tem algumas limitacdes, até a previsdo em algumas situagcdes, mesmo a
pessoa sendo aplicado, no momento em que se notifica a pessoa, 0 aumento na

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Aquisicdo e desenvolvimento
do solo urbano.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

Namero de regras, permissdes e

fl | progressdo do tempo a especulagdo se sobrepde de forma muito maior, ele prefere Positiva regulamentos governamentais —
ficar esperando até chegar no limite da oportunidade de fazer, do que se antecipar, Municipal.
entdo o IPTU Progressivo no Tempo tem uma limitagdo, mas, ele tem que ser Regulamentacdes — Nimero de
aplicado porque for¢a o uso do imovel”. regras, permissoes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
“A C(?n_tribuic;éo de mglhorias ¢ uma taxagdo que pio é muito_ sir_nQética porque se Zoneamento — Zonas de
tem dificuldade de aplicar, mas, se comecar a aplicar a contribuicdo de melhorias adensamento.
sobre esses imOveis ociosos que estdo nitidamente para especulagdo se comega
também a criar mais uma forma dg estimular aos pro_prietéri_os darem um uso Zoneamento - Zonas de incentivo.
adequado para ele, e do ponto de vista do aspecto mais positivo, que ndo seria
punitivo, do incentivo para negdcios similar ao aplicado na Rua Monsenhor Tabosa Numero de regras, permissoes e
o para a reducdo dos tributos para implantacdo de novos negdcios na regido da Praia Positiva regulamentos governamentais —

de Iracema.O que foi utilizado nestas areas, pode ser aplicado, identificando locais
no Centro, da mesma que foi feito ali. Ou seja, tem reducdo l& que se pode chegar
até a isen¢do de ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Iméveis)”.

Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
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consegue chegar. Por exemplo Fortaleza, hoje, com a planta de 2003, o valor venal
chega a ser apenas 40% do valor de mercado, em média, e 0 que acontece que se
tivéssemos um valor que chegasse na tributagdo ideal a justica fiscal teria que ser
bem mais avaliada, e isso inclui o incentivo a zonas comerciais”.

Andlise do Especialista Influéncia . < -
P = o) influéncia dos impostos
Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdémico do
centro da cidade como local de
negécios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacéo.
Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negécios — Eliminagéo de
“O ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis) sobre a propriedade é uma coisa regula@oest desnecgssgrlas no
que deveria, portanto, ser feito semelhante ao que foi feito 14 na regido da Praia de zoneamen o,dperm_lssoes, ~
Iracema, com isencOes de tributos. E, ai 0 que for de servico, que é a grande maioria |nt§pggoe3, € emali aprovacoes,
das atividades no Centro, também, o Poder Publico pode induzir e incentivar em ;lmlzan 03as (;)ns rugoes.
o | funcdo da tipologia do CNAE (Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas) Negativa | £oneamento —Zonas de
do negécio, a Prefeitura tem como fazer isso e, j& tem uma forma pelo PRODEFOR Incentivo. __
(Programa de Desenvolvimento Econémico do Municipio de Fortaleza), ja tem isso NUmero de regras, permissoes e
mais ou menos legislado, mas a questdo é que as areas so t4o grandes que acaba regulamentos governamentais —
ndo trazendo resultados, isso é algo que deveria ser um tipo de acupuntura”. Municipal. _ _
Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negdcios.
Localizagdo estratégica —
Densidade de negdcios.
o . L ) o Zoneamento — Zonas de
“Enquanto a tributagdo, vou montar uma visdao na tributagdo ideal, no aspecto da incentivo
tributacdo ideal que eu falo, e falo com mais propriedade em relacdo ao IPTU -
. . o . Intensidade do uso do solo —
(Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano), o ideal da cobranga do Densidade de neqécios
o | IPTU é chegar no valor venal mais proximo do real, mas, nenhum municipio . — goclos.
< Negativa | Localizagdo estratégica —

Densidade de negdcios.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
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Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
“Hoje, o Centro se beneficia muito do indice de depreciagao aplicado na férmula do
IPTU, o que nem toda cidade tem, mas, é necessario. Um imdvel de 50 anos do
mesmo tamanho de um imovel recém-construido paga a mesma coisa, e isso ndo é
justo, porque ndo possui 0 mesmo valor venal. Porque se gasta muito com . « .
0 J porg ) possul 0 4 ) . X | X X | X Negativa | Falta de renovacdo construtiva.
manutencéo e, hoje, vocé vé que o valor mesmo de venda que é a base ndo é o
mesmo, entdo assim, nesse aspecto. Falo no plano ideal, porque se a gente
desconsiderar porque a tributacdo ndo entende como chegar no ideal, tudo bem
porque isso é uma coisa a parte, mas, sendo ideal ou ndo sendo ideal”.
“O fato ¢ que a carga tributaria que incide sobre as empresas, ela ¢ muito grande, Zoneamento — Zonas de
entdo, todo o incentivo tributario ele é bem recebido e ajuda de uma forma geral na incentivo.
manutencéo de servicos, comercios, ela é bem geral porque quando eu estou falando NUmero de regras, permissdes e
da parte tributéria ndo estou falando so6 de IPTU (Imposto sobre a Propriedade regulamentos governamentais —
Predial e Territorial Urbano), tem também ITBI (Imposto de Transmisséo de Bens Municipal.
Imoveis), ISS (Imposto Sobre Servicos), contribuicdes de melhoria, até porque se a Regulamentagdes — NUmero de
0 | gente for pensar bem o retorno da arrecadagéo sera na verdade na promogéo social, | x | x | x | x | x Negativa | regras, permissdes e regulamentos
ou seja a gente perdeu um pouco de arrecadacdo, mas, ela ndo é tdo grande em gue se acumularam nos niveis
valores, pois o retorno do incentivo, ou seja, do crescimento da area, de oferta de federal, estadual e municipal.
emprego, qualidade de vida, € muito maior, a questdo é que ndo se consegue fazer Intensidade do uso do solo —
um estudo dessa complexidade na tributacdo, para mensurar o retorno, € isso € que Densidade de negdcios.
é bastante dificil, e as pessoas ndo conseguem fazer essa mensuragdo do célculo de Localizacao estratégica —
valor agregado, fica dificil de tomar essas decisdes”. Densidade de negdcios.
Zoneamento — Zonas de
« ., , C e . . . incentivo.
Mas, hoje é bem claro, € tanto que alguns municipios tém feito para atrair comércios y —
. - A ¢ DU L h ~ NUmero de regras, permissoes e
do tipo galp®es e indlstrias tem praticado ai um incentivo fiscal, isen¢des de IPTU ;
. . - regulamentos governamentais —
o | (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano) e ITBI (Imposto de . L
Ll S L ~ . ! s X | X | X | X | X Negativa | Municipal.
Transmissdo de Bens Imaéveis), cessdes de areas por que muitos desses municipios Requlamentactes — NGmero de
tem propriedades imobiliarias e dentre outras coisas, ou seja, apesar de ter baixa g GO
. " regras, permissoes e regulamentos
infraestrutura, para adensar”. oo
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.




244

Aspectos

Anélise do Especialista o] < Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia dos impostos

11
2
15

Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura
viéria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Aquisicéo e desenvolvimento
do solo urbano.

E4

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negécios — Eliminagéo de
regulacBes desnecessarias no
zoneamento, permissoes,
inspecdes, e demais aprovagdes,

« ‘ . tos. i4 exist . fivo fiscal deria t | ¢ otimizando as construces.
Quano aos 1mpostos, ja existe 0 mcentivo 1i1scal, mas, poderia ter o mpos 0 Expanséo Urbana— Uso dO SOlO

Progressivo para os imdveis vagos, dos Instrumentos do Estatuto da Cidade, mas,

realmente fica muito dificil como atrair, porque se esta 14 e estd vazio é porque as comercial.
. ; porqg o porqu Retirada dos equipamentos
pessoas e empresas sairam, porque os prédios que eram escritorios, quando o Férum . :
. « ! s x X | x X | x | Negativa | privados.
da Justica se mudou, os advogados se mudaram todos, entdo, muitos prédios estdo - -
. 2 S . Retirada dos equipamentos
vazios porque falta inquilino, quantos prédios sdo construidos novos, quando na publicos
verdade estd sobrando prédios vazios, também. Entdo, teria que se v& como
. - Zoneamento — Zonas de
incentivar’. i ;
incentivo.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

E4

“Séo feitos estudos a respeito da habita¢do para o Centro, ha no minimo 10 anos, | X | X | X | X | X Negativa | Mudangas de uso do solo.
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patriménio que estivesse no Centro, sem ser patriménio tombado, mas, patrimonio
que representava alguma coisa de valor cultural. Outra isengdo ou outro incentivo,

Anélise do Especialista — 0 Influéncia influéncia dos impostos
mas, ndo se concretiza. Qual o porqué? Teria de ter algo mais efetivo a respeito. Custo da edificacdo -
Quanto ao incentivo fiscal para a habitacdo, isso ja existe. Por que ndo faz? Hoje, Regulamentos urbanos estritos:
tem o retrofit, antigamente muita coisa ndo se adequava a lei. Havia um prédio da zoneamento restritivo, cddigos de
Planos que ha muito tempo eles queriam utilizar um prédio para residéncia, mas, ndo arquitetura e autorizagoes.
podia porque ndo atendia as dimensfes minimas estabelecidas na lei. O qué a propria Direcionar recursos para as areas
lei teria de se adaptar? Teve alguns prédios que fizeram sem atender a nada, a revelia de maior necessidade econdmica
da lei. Mas, como adaptaram se tem dimens@es especificas que ndo d& para seguir a — Aquisicao e desenvolvimento
lei na transformacg&o do uso comercial para o residencial, na realidade tem de avaliar do solo urbano.
porque ndo aconteceu. Tem a Operacdo Consorciada daria? Haveria interesse? O Regulamentagdes — NUmero de
Centro foi pensado nas propostas novas de OUC. Mesmo tendo em vista a regras, permissdes e regulamentos
pulverizacdo da propriedade, talvez seja possivel se pensar em transformagdo em que se acumularam nos niveis
quadras. Entretanto, tem que se pensar na propriedade, nas herancas que ndo se pode federal, estadual e municipal.
mexer, teria que se estudar bem a propriedade”. Numero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Mubnicipal.
Zoneamento — Zonas de
incentivo.
Mudancas de uso do solo.
Informalidade — Informalidade na
moradia.
“Quando vocé realmente, ndo deixa sé aquele local com uma tributacdo mais Altos impostos — Taxas e
competitiva vocé acaba fazendo com que aquelas tributages ou incentivos das impostos mais elevados do que as
outras areas sejam mais competitivas. Porque na hora que se tem o Centro, e estou aplicadas nos suburbios.
competindo com o “subﬁrbiq”, imagi,na que se tem o Bai}‘ro Sei~s Bocas, um Edson Expansio Urbana — Uso do solo
Queiroz e um Centro da Cidade, ai eu tenho certas tributacfes que sdo menos comercial.
1o | impactantes do que no Centro. Se pensarmos em fazer um projeto de requalificacdo Negativa
W | total ou até mesmo de um retrofit, na nossa tributacdo, quando se faz alguma g
melhoria paga-se por essa melhoria, se eu melhoro esse prédio, se eu transformo esse
prédio, boto uma pintura, se melhora a fachada, eu comego a pagar pelas melhorias Expansdo Urbana — Uso do solo
que eu faco nesse prédio. As vezes deixar 14 decadente, eu pago menos imposto. habitacional.
Entdo, isso trabalha contrério, porque ele emperra essa revitalizagdo, porque ele
torna menos competitivo em relagdo as outras areas”.
, . R , . . , Zoneamento — Zonas de
“lfara IIOS_O CCH_'[I'O nao r_ep_resenf[a VOC_G estar 14 e ter menos 1mpostos, quer dl%er, la incentivo.
© | ndo tem incentivos. Existiu o incentivo para o restauro, para a recuperacdo de Negativa | Namero de regras, permissoes e

regulamentos governamentais —
Municipal.
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com o uso dos titulos da divida publica. Sdo esses trés instrumentos que se aplica um
por um, ai chega nos 15 anos. Agora, para aplicar no Centro se teria de ter muito
cuidado, porque vai-se obrigar a uma pessoa, taxando mais IPTU, se ele ndo ocupar,
porque o IPTU Progressivo no Tempo é assim, ele ndo vai trazer ninguém para o

Anélise do Especialista — 0 Influéncia influéncia dos impostos
nédo conheco”. Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Altos impostos — Taxas e
impostos mais elevados do que as
aplicadas nos suburbios.
Deficiéncia de politicas publicas
de incentivo a preservacdo do
patriménio histérico e
arquiteténico.
Deficiéncia de politicas publicas
~ C ~ . de incentivo a preservagdo do
“O que o Centro nio tem e que teve, era uma lei de isencdo de impostos, para quem patriménio historico e
recuperasse as suas fachadas, as que fossem de maior interesse do patrimonio arquitetonico.
hi_stéricg, para quem ir~1vesti_sse em ocupar imévei_s vazios. Tinha uma proposta_de Custo do solo urbano —
Ie|_ dg isencdo, eu ndo sei se ela passou a vigorar. _Mas, eu acho que sim, LimitacSes no tamanho dos lotes.
principalmente, naquelas quadras perto da Praca do Ferreira. Ao passar de carro vé- Zoneamento — Zonas de
© | se que as casinhas que permanecem com o formato neoclassico foram todas . ; .
| . . . x . N Negativa | incentivo.
recuperadas, justamente, porque eles tém a isencdo. Essa isencdo de IPTU (Imposto > —
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana) ndo é uma coisa que atrai muito, Numero de regras, PErmMISSOes ¢
porque vamos imaginar uma loja daquelas, por més ela ndo paga R$ 1.000,00 (um regul_ar_nentos governamentals —
mil Reais) de IPTU, porque séo lojas pequenas. Agora, bote o quanto ela vai gastar Municipal. — -
se ela for recuperar as fachadas? Entdo, é uma coisa boa, mas, ndo é um milagre Regulamente_u;oNes — Numero de
nio”. regras, permissoes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
“Vamos imaginar que no Centro quanto menos imposto houver aplicando, melhor. Direcionar recursos para as areas
Por que nédo se estd querendo trazer pessoas para o Centro? N&o se esta querendo de maior necessidade econémica
ocupar os imoveis que estdo desocupados? Tem um instrumento que Ihe ajuda que é — Aquisicéo e desenvolvimento
0 de uso e edificacdo compulsdria, depois o IPTU (Imposto sobre a Propriedade do solo urbano.
I | Predial e Territorial Urbana) Progressivo no Tempo, e por Gltimo a desapropriacéo Negativa | Zoneamento — Zonas de

incentivo.

NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
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Centro. Porque se esta taxando-o, porque ele ndo esta la, ndo é? Al pode ser que Regulamentacfes — NUmero de

aconteca uma movimentacado, ndo digo inversa, mas, digo assim: da pessoa nao pagar regras, permissdes e regulamentos

nenhum, ndo usar nenhum e, esperar uma desapropriacdo, porque ela vai ganhar mais que se acumularam nos niveis

dinheiro”. federal, estadual e municipal.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.
Localizagdo estratégica —
Densidade de negocios.
Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Aquisicdo e desenvolvimento
do solo urbano.
Zoneamento - Zonas de incentivo.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

“Nés estamos falando muito do Centro de Fortaleza, mas, ndo sei como o Centro Regulamenta}QONes — Namero de

esta em outras cidades. Mas, a gente experimenta em outras cidades mundiais, que regras, permissoes e requlamentos

o Centro é um espetaculo, se vocé for para Paris, a animagéo maior é no Centro. Se que se acumularam nos niveis

vocé for para Nova York, a animagdo maior é no Centro. Entdo, essa situagio federal, estadual e municipal.

complicada é nossa. Entdo, ndo é o caso de se tentar aplicar os instrumentos do Localizacdo estrategica —

{0 | Estatuto da Cidade, caberia sim claro o IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial Negativa | Densidade de negocios.

e Territorial Urbana) Progressivo no Tempo, mas, eu acho que ele faz é Intensidade do uso do solo -

desincentivar, porque a pessoa esta com o imével parado e vai pagar mais imposto Densidade de negocios.

por causa disso. Eu acho que tem de se pensar é em incentivos mesmo, trabalhar com Informalidade - informalidade no

um mix do que poderia ter dentro daquele comércio todo da Feira da Rua José trabalho _

Avelino. O que poderia fazer ali? Hospedagens populares?”. Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Aquisicdo e desenvolvimento
do solo urbano.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

W | “Mas, o qué se quer num primeiro momento? Atrair candidatos ao resgate. Entdo, Negativa | Zoneamento - Zonas de incentivo.
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as chamadas mestras, e dentro dessas chamadas mestras é que vocé vai usar 0s
impostos que se discriminou, cada uma dentro de uma especialidade. O uso do solo,
na primeira etapa, que vocé estd dispensando imposto, querendo que a pessoa va
para 14, entdo, tem que ter uma flexibilidade do uso do solo”.

Anélise do Especialista — 0 Influéncia influéncia dos impostos

nada de impostos. Tem-se que expor na questdo do imposto, destrinchando quais sdo Namero de regras, permissdes e

0s impostos, tem-se que botar o imposto pela fase. Na primeira fase, que ¢ a fase de regulamentos governamentais —

resgatar vocé teria isencdo de impostos e oferta de alguns servicos. Na segunda fase, Municipal.

que vocé ja consolidou algumas atividades ai vocé comeca a ter uma regularizagao Regulamentacfes — NUmero de

e regularidade desse imposto, ai vocé da cinco anos de isengao para se instalar, fazer regras, permissdes e regulamentos

0 seu mercado, consolidar a sua atividade, depois de cinco anos vocé comegaria a que se acumularam nos niveis

pagar, e ai sdo inimeras atividades que estariam nessa situacdo, ou seja, j& era o federal, estadual e municipal.

pessoal que j& estaria funcionando a todo o gas, entdo, eles ja estdo independendo de Localizacdo estratégica —

recursos; e se a funcdo for bem consolidada. Na terceira etapa vocé pode comegar a Densidade de negécios.

cobrar para aqueles que ndo entraram nesse processo”. Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.
Alinhar os incentivos
incorporados nos programas
governamentais ao verdadeiro
desempenho econdmico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos
recursos publicos para a
seguranca, limpeza ambiental e
demais investimentos necessérios
para melhorar o ambiente de
negdécios.
Alinhar os incentivos
incorporados nos programas
governamentais ao verdadeiro

“Primeiro, da-se uma oportunidade, depois se a pessoa deixar o imovel parado. Ai desempenho econdémico —

se entra com uma penalidade. Que na realidade ndo é uma penalidade, é o que a lei Retirada dos subsidios concedidos

vai regrar. E como se vocé retirasse o incentivo. O imposto deveria entrar como essa direcionando investimento dos

© jogada. E ai nessa Ultima etapa, ou embutido nas etapas, € como se as etapas fossem Negativa recursos publicos para a

seguranca, limpeza ambiental e
demais investimentos necessarios
para melhorar o ambiente de
negdécios.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
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11
2
15

Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negécios — Eliminagéo de
regulacbes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovagdes,
otimizando as construces.
Localizagdo estratégica —
Densidade de negocios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.

E7

“Os impostos interferem negativamente, mas, ¢ muito pequena a interferéncia, ndo
acredito que esses impostos sejam blogueadores, eles interferem, acho que | x | x | x | x | x Negativa | -
interferem negativamente, mas, de uma forma muito pequena, muito sutil”.

E7

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de

“Sinceramente nao acredito que, o alto imposto ou o baixo imposto seja, um fator negdcios — Eliminagdo de
determinante para se conseguir dinamizar uma area, do ponto de vista econémico. regulacOes desnecessarias no
Acredito que a parte de flexibilizagdo da legislacdo, que é muito importante, zoneamento, permissdes,
flexibilizar a legislacdo e, fazer um plano de atratividade daquele espacgo. O Imposto, X | X | X Neutra inspecdes, e demais aprovagdes,
a sua reducdo ou algum favorecimento do ponto de vista de reducdo de imposto otimizando as construcdes.
poderia ser parte de um pacote, mas, o imposto por si s, ndo acredito, que seja um Promover a desregulamentacéo e
fator determinante”. aumentar o valor econdémico do

centro da cidade como local de
negocios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacéo.
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2
15

Alinhar os incentivos
incorporados nos programas
governamentais ao verdadeiro
desempenho econdémico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos
recursos publicos para a
seguranca, limpeza ambiental e
demais investimentos necessérios
para melhorar o ambiente de
negocios.

Localizagdo estratégica —
Densidade de negocios.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

E7

“O IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana) Progressivo no
Tempo, ndo sei se o final dele traria essa atratividade, porque o proprietario vai
perder o imével para o Poder Pablico e, o Poder Publico vai fazer o qué com essa
propriedade? Ele vai ter que arrecadar mais dinheiro ainda para fazer alguma coisa,
até porque a burocracia do IPTU Progressivo no Tempo sdo 15 anos, € um custo
muito alto para a cidade, porque hoje na nossa velocidade, 15 anos é muita coisa. O
Poder Publico vai ter que pagar por aquele imovel e, talvez a proposta de uma
Parceria Publico-Privada para uma area urbana, chamando o proprietario daquele
prédio para negociar, talvez o Poder Publico fazendo o elo entre o proprietario de
um imével e o interesse de investir naquela area por um empreendedor, fosse mais
efetivo do que o IPTU Progressivo no Tempo™.

Positiva

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Aquisicdo e desenvolvimento
do solo urbano.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissoes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Zoneamento — Zonas de
incentivo.

Mudancas de uso do solo.
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2
15

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

Localizacdo estratégica —
Densidade de negocios.

Negativa

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.

E8

“Concordo que devemos ter impostos, concordo que ndo se deve dar incentivo,
porque o incentivo em curto prazo pode ser interessante a competitividade, mas, em
longo prazo, as pessoas acabam saindo, quando incentivo acaba, entéo, ndo é algo
que prenda uma pessoa numa &rea central por conta de um incentivo fiscal. O
imposto é importante, e para ser competitivo teria de ser como 0 que ocorre com as
Operacdes Urbanas Consorciadas, ou seja, 0 imposto arrecadado naquela area do
Centro teria de ser aplicado na &rea do Centro. Se h4 o comércio X, que estd
localizado na Zona Central, tudo que ele pagou para o Municipio deveria ser aplicado
no Centro para restabelecer, no prazo de tantos anos, para se restabelecer aquela area.
Dinheiro, gera dinheiro. Entdo, se o dinheiro é pago para aquela area, ele pode ser
reinvestido para aquela area. Tornando os bairros da cidade autossuficientes a nivel
de impostos arrecadados”.

Positiva

Alinhar os incentivos
incorporados nos programas
governamentais ao verdadeiro
desempenho econdmico —
Retirada dos subsidios concedidos
direcionando investimento dos
recursos publicos para a
seguranga, limpeza ambiental e
demais investimentos necessérios
para melhorar o ambiente de
negdécios.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Limpeza ambiental.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Aquisicdo e desenvolvimento
do solo urbano.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Zoneamento — Zonas de
incentivo.
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Aspectos relacionados a

Territorial Urbana) Progressivo no Tempo, ndo é para encarecer a habitacdo ou a
atividade comercial, pelo contrério, ele é para induzir a ocupagdo, aumentar a
oferta”.

Anélise do Especialista — 0 Influéncia influéncia dos impostos
Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

“Quando um imposto ¢ bem empregado, ele facilita tudo. Ele facilita o emprego Peé?liﬁeﬁors%?\%rpnez;mclaistgiess _e

daquele dinheiro publico, ele facilita a competitividade daquele local e daquele uso Municipal

do solo para o lado bom e, isso tudo se ele for bem administrado. Se o imposto for Alinhar os.incentivos

apenas arrecadatorio ndo ira atingir esse objetivo, por isso ele tem que ser muito bem incorporados nos programas

aplicado para ele ser um bom instrumento para a competitividade do uso do solo. governamentais ao verdadeiro

Tudo tem que ser muito bem aplicado, porque se ndo for bem aplicado, ele ndo vai desempenho econdmico —

servir para esse fim ele ira ficar um instrumento arrecadatorio, por isso que todos - P .

& | esses instrumentos de arrecadacéo de uso do solo, que sdo aqueles instrumentos que Positiva Eﬁgé?g:aizzs#ffé'g:ﬁez?g%e:;dos
visgm empregar para aquela é~rea que foi instituida o~impost9, ele tem que ser recursos pablicos para a
aplicado na area, porque se nao ele impede essa fur!gao e vai para a funga}o sO sequranca, limpeza ambiental e
arrecadatoria. Entdo, por exemplo ao se ao arrecadar impostos para a melhoria de demais investimentos necessirios
uma érea onde foi aplicado os impostos, for para outra area, ele perde a funcéo de para melhorar o ambiente de
harmonizacéo urbana, ele fica arrecadatorio, passando a ser aplicado onde se desejar. negocios
Al se estd desvinculando a fungdo urbana da area, que foi objeto do imposto. Ou Direcionér ToCUTSO0S Dara as Areas
seja, o imposto nao pode ser com fim arrecadatdrio, tem que ter como fins urbanos”. de maior necessida dg econdmica

— Investimento em infraestrutura.
Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econémica
— Limpeza ambiental.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis

“Os tributos ¢ um item do Estatuto das Cidades, que foi introduzido justamente para T\?grenr::'oe;;aiﬁgg r:)]:rr;rll?srs)g:a:s o

ele ser utilizado para ele ser como um indutor de crescimento ou indutor de obrigacédo regulamentos govérnamentais -

S | de uso. Por exemplo, quando se usa o IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Positi -

N ositiva | Municipal.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdémica
— Aquisicdo e desenvolvimento
do solo urbano.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
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Aspectos

Anélise do Especialista o] o] o] = Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia dos impostos

15

Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.
Regulamentagdes — Nimero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Mubnicipal.

“Ja a capacidade do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana)
é um imposto que pode ser trabalhado como indutor da mudanga de uso, vai-se morar
no centro porque o IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana)
é um décimo do valor do terreno, entéo, é claro que ele pode ser um instrumento para X | X Positiva -
regular esse tratamento de melhoria das condigBes no Centro da cidade, quer Intensidade do uso do solo —
ampliando as atividades comerciais, ou induzindo a construcdo das atividades Densidade de pessoas.
habitacionais”. Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.

E10

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: I11. impostos sobre aluguel do solo; 12. impostos sobre o valor de solo; I3. uso do solo para financiamento dos servigos publicos; 14. impostos sobre propriedade e
melhorias; 15. imposto predial.
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APENDICE J - ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFLUENCIA DOS ASPECTOS DA ACESSIBILIDADE NA

COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

Aspectos . R
Analise do Especialista Influéncia . Asrgect_os reIamon_agigs a
|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
“O impacto da expansdo urbana no Centro precisava ser mais bem estudado. Nao da para Mudancas de uso do solo.
saber bem o impacto, mas, a mudanca de uso é muito estranha no Centro, as casas - -
deixaram de ser casa e viraram estacionamento tipo curral. Por que esses currais? Porque Re_tlrada dos equipamentos
havia a demanda de estacionamento para o Centro, pois numa determinada época s6 se privados.
encontrava certos tipos de servi¢cos no Centro. E ainda havia os engarrafamentos, que Expansao Urbana ~Uso do solo
associada a saida da habitagéo se criou um problema, além disso, ndo havia demanda de habitacional.
iméveis para alugar, ndo havia demanda para se criar edificacdes, fazia-se o Expanséo Urbana — Uso do solo
Il | estacionamento, como uma forma de retorno financeiro, sem a necessidade de muito X Negativa | comercial.
investimento. Nesta situacdo, como se fazer para garantir a valoriza¢do do terreno sem Depreciacéo dos tipos de
muito investimento? Levantar um prédio ou fazer um estacionamento? O estacionamento atividades.
foi a saida para muita gente. Mas também foi a solugdo para quem comprava um imovel Custo do solo urbano — Custo da
como investimento para o futuro, e ao invés de alugar para a atividade do comércio, demolicdo
demolia a edificacdo existente e transformava em estacionamento para obter o retorno
mensal do investimento, virando uma fonte de renda. Seria interessante verificar a Custo do solo urbano — Custo da
rentabilidade dos negécios de estacionamento, o quanto isso significa em dinheiro”. destinacdo dos residuos.
Custo da edificagdo —
“Tem algumas contas no Centro que ninguém faz, mas que seria importante fazer. Houve Regulamentos urbanos estritos:
uma época que eram tantos estacionamentos, que resolveram acabar com a atividade. zoneamento restritivo, codigos de
A primeira legislacéo que fala sobre o Centro, foi no ano de 1996, a Lei de Uso e Ocupagéo arquitetura e autorizacdes.
do Solo, que ndo exigia o estacionamento nas atividades, e proibe o estacionamento Regulamentacfes — NUmero de
o | comercial com excecdes, possibilitando ter um prédio de edificio garagem, como ter um X Negativa | regras, permissdes e regulamentos
estacionamento a cada quarteirdo por testada, apenas um estacionamento do tipo curral. gue se acumularam nos niveis
A regulamentacdo dessa lei demorou pelo menos 10 anos, pois os donos dos federal, estadual e municipal.
estacionamentos trabalharam para que isso fosse protelado 0 méximo possivel, deixando Namero de regras, permissdes e
a atividade sem nenhuma restri¢do, nesse periodo”. regulamentos governamentais —
Municipal.
“Na década de 80, comegou a preocupagdo com a circulacdo de veiculos no Centro. Sendo Infraestrutura — Planejamento em
copiada a ideia da Cidade de Curitiba, que inovou no Brasil sobre a circulag&o de veiculos, mobilidades de bens e cargas.
ol | com a implantacéo de terminais e corrgdores para o transporte publlcoLtambem euma | x | x Positiva [ ocalizacao estratégica —
ideia de Curitiba a construg8o de calcaddes na area central. E a implantacdo dos calcaddes
e : e S L Infraestrutura de transporte
em Fortaleza foi feita realizando a ligacdo entre os mini-terminais existentes no Centro, implantada




255

Aspectos . .
- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
pois quem utilizava os terminais eram os pedestres. Os calcaddes ocorreram nas vias que Integracdo com clusters regionais
faziam a ligacéo leste-oeste, que por serem mais estreitas para o trafego de veiculos, foram —Investimentos em infraestrutura.
transformadas em calgaddes”. Capacidade da infraestrutura
vidria —Acesso as rodovias.
Informalidade — Informalidade no
“No final da década de 80, a crise econdmica desconstruiu o todo o sacrificio de trabalho.
recuperacdo do Centro, com a invasdo das areas publicas, incluindo todas as pracas, pelo Direcionar recursos para as areas
comércio informal ou camelds. Outro fator que contribuiu foi a auséncia do controle de maior necessidade econdmica
urbano e da fiscalizacdo. Outras areas publicas da cidade também foram invadidas pela —Investimento em infraestrutura.
W | informalidade, dentre elas destaca-se o calgaddo da Avenida Beira Mar, e em outros | X Negativa o
bairros, como a Messejana. Como solucdo para controlar e estabelecer espagos para a Integrag_élo com C|U3t_9f5 regionais
atividade informal, foram criados os camelédromos. Esse problema de invasdo dos — Investimentos em infraestrutura.
espacos publicos pelo comércio informal ndo ocorreu apenas em Fortaleza, mas, também
em outras cidades, todas associadas & crise econdmica e & busca por subsisténcia”. Auséncia do controle urbano e/ou
da fiscalizacdo.
Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.
Infraestrutura — Planejamento em
“A logica da legislacdo do Uso e Ocupagdo do Solo quando comegou a liberar gabarito mobilidades de bens e cargas.
era porque o Centro era a Unica &rea da cidade que possuia infraestrutura de &gua, esgoto, Capacidade da infraestrutura
energia elétrica, telecomunicagdo, drenagem, ou seja, tinha toda a infraestrutura, até além vidria — Acesso as rodovias.
da demanda planejada. E tinha também o transporte, porque todas as linhas de énibus para Regulamentagdes — NUmero de
— | 0 transporte publico saiam dos bairros em dire¢do ao Centro, fazendo dele um grande % | x Positiva regras, permissoes e regulamentos
W | terminal em Fortaleza, onde todas as linhas de dnibus terminavam o seu trajeto no Centro. gue se acumularam nos niveis
E apesar de ser um grande terminal ele se dividia em mini terminais que se distribuiam federal, estadual e municipal.
espacialmente no Centro, de acordo com as vias principais de acesso ao Centro, mas que Namero de regras, permissoes e
no decorrer do tempo foram sendo melhorados e adequados &s demandas, e na década de regulamentos governamentais —
80, o Centro foi oficializado como um dos terminais de transporte ptblico”. Municipal.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
Zoneamento — Zonas de
adensamento.
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Andlise do Especialista

Aspectos

Al

A4

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia da acessibilidade

E2

“Como a cidade de Fortaleza esta num processo de migragdo para uma cidade multimodal
ainda hoje n6s somos muito pressionados pelo transporte privado motorizado. O Centro
da cidade, o Centro Historico, ou seja, aquele quadrilatero ndo foi dimensionado para
suportar esse volume de transporte privado. Entdo, essa mudanc¢a pode ser que daqui ha
alguns anos se continuar esse processo de evolucdo para privilegiar o transporte ativo, a
caminhada, a bicicleta e, principalmente, com o uso do transporte publico pode ser que
isso se inverta e, ai naturalmente o Centro pode ser uma opg¢ao muito interessante pela sua
estrutura viaria”.

Positiva

Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura
viéria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso as rodovias.

Capacidade da infraestrutura
viéria — Custos de implantagdo e
manutencéo.

E2

“Se pensarmos que a médio e longo prazo com as operagdes de transporte local existentes
ali no Centro, se retirarmos o transporte local ali das ruas centrais, vai tornar o Centro
mais arejado e, naturalmente, se torna um atrativo, mas isso ndo deve ser uma coisa
isolada, pois ela vem associada com outras intervengdes, que precisam ser feitas no
Centro, do ponto de vista da malha viaria e, do transito no Centro, hoje, é um indicador
para atragdo. Muito embora, vé-se que muitas pessoas ainda vao ao Centro, o PIB (Produto
Interno Bruto) do Centro é muito elevado, entdo tem ai um comércio muito pujante, ainda
hoje”.

Positiva

Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura
Viéria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso as rodovias.

Capacidade da infraestrutura
viéria — Custos de implantagdo e
manutencéo.

Localizagdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

Integracéo com clusters regionais
— Investimentos em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
—Investimento em infraestrutura.
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Aspectos . .
- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
Manutencdo da vitalidade
econdmica.
Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.
Expansdo Urbana — Uso do solo
habitacional.
Infraestrutura — Capacidade
“Agora, para as pessoas do comércio ele ainda é muito acessivel, mas, para as pessoas inadequada da Infraestrutura
morarem, hoje, ainda tem uma dificuldade. As pessoas acham dificil chegarem no Centro, Viéria de acesso as rodovias,
il | os estacionamentos sdo em sua grande maioria privados, e isso interfere para o X | X Negativa | ferrovias, aeroportos, rede
desenvolvimento do Centro da forma como percebemos em outras cidades, que migraram logistica regional.
para essas alternativas de transporte, priorizando o transporte publico”. Zoneamento — Zonas restritivas.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
“Quando iniciou o processo de implanta¢do do transporte publico por demanda do Top
Bus life, foi realizada uma pesquisa no Centro visando a implantacdo de hubs de
estacionamento nos acessos ao Centro, fora do quadrilatero que delimita o Centro, o
intuito ndo era proibir o acesso de carros particulares, mas, desestimular o acesso de carros
naquele perimetro e ai fizemos uma pesquisa para entender como as pessoas encaram isso,
o~ | ou seja, ter a possibilidade de deixar o carro fora do Centro e se locomover a pé, ou ter % | x x Positiva Infraestrutura — Planejamento em
Wl um servico de transfer entre esses hubs e o0 ponto de onde a pessoa quer ficar mais préxima mobilidades de bens e cargas.
e, a pesquisa foi realizada com alguns grupos e a aceitacdo da proposta foi muito alta,
realmente as pessoas percebem que tem essa possibilidade. Se isso fosse proposto hé oito
anos eu acho que o resultado seria totalmente diferente, porque as pessoas ndo tinham essa
percepcdo e havia uma resisténcia de implantar ciclovias, que ainda néo era percebido
como uma forma de transporte publico de qualidade”.
~ | “A proposta do bonde central somada as areas de estacionamento de zona azul ao longo . Localizag8o estratégica —
W | das calcadas, seriam totalmente eliminadas, paulatinamente, e nessas faixas seria inserida XX Positiva Densidade de negdcios.
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Aspectos . .
- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
uma faixa de rolamento para esse transporte local, entdo, as pessoas teriam um transporte Intensidade do uso do solo —
gi_rcular interno para se locomover, e com esse transporte_do Centro eficien_te, as pessoas Densidade de negdcios.
iriam natkt)J_rAaIn_\ente,delxar 0S Seus \_/elcullos, e ai o Centro flc_%r_ Ir_edaltrjnenée grejado, Icr_la uma Integracdo com clusters regionais
nova ambiéncia e ai comeca a atrair, realmente, outras possibilidades de desenvolvimento _ Investimentos em infraestrutura.
0 que € isso se quer, e ele ndo ficar monofuncional, ou seja, ele ndo ficar s6 com o X Negativa . . -
comércio durante o dia, ele ter outras atividades também, e ai se daria mais vida ao Auséncia de atividades no periodo
Centro”. noturno.
“A acessibilidade ¢ importante, inclusive recentemente foi refeita a faixa de passeio, Intearacio com clusters regionais
influencia sim. S&o o0s acessos, nesse caso eu acho que tem tudo a ver, e se é um Centro In?/es(t;imentos em infraesq[rutura
comercial as pessoas vao ter acesso. Agora uma das dificuldades, hoje, para o Centro é o '
estacionamento, apesar de ter muito estacionamento, toda vez que se vai ao Centro ha uma
f | dificuldade de encontrar estacionamento, porque como o estacionamento é uma oferta | x | X X Positiva L )
pequena, é ocupada mais por trabalhadores, porque as pessoas estdo utilizando mais o ([j)lreu_onar recur_zosd para as areas
transporte privado do que o plblico, mesmo com toda a oferta de transporte plblico, talvez € maior necessiaa ‘; economica
isso depende do objetivo que as pessoas vdo ao Centro, porque é dificil de se trazer ~Investimento em infraestrutura.
encomendas no transporte publico”.
- . . . , , . . Localizagdo estratégica —
“A acessibilidade influencia, porque ainda é uma area com comércios de material de Densidage de negégi 0s
grande porte, assim 0s usuarios preferem ir de carro, porque da mesma forma que se abre Intensidade do uso do s.olo ~
0 acesso para o0 transporte publico para ser mais rapido e 4gil também representa um : .
0 para o porte p P f Mals rapido € ag n rep X | X Neutra Densidade de negécios.
acesso mais rapido de veiculos, porgue vocé abriu o caminho. Mas, serd que a oferta de Localizacio estratéaica
transporte publico ja atendia ou atende a todos que desejam ir ao Centro. E isso gera ¢ g
. ” Infraestrutura de transporte
1mmpacto’. .
implantada.
“Quanto a acessibilidade no Centro, a caminhabilidade é que estd ruim por causa da Informalidade — Informalidade no
ocupacéo das calcadas por camelds, as vias de pedestres estdo todas ocupadas, entdo a trabalho.
X | caminhabilidade est4 complicada. N&o andei ainda a nova Bardo do Rio Branco, ndo sei | x Negativa A
LA N . . Auséncia do controle urbano e/ou
como esta 14. N&o sei se deu certo. Se o controle esti ocorrendo, porque muitas vezes o o
. . . ., e da fiscalizacdo.
passeio € ocupado pelos proprios lojistas. Nao ha controle do uso do espago publico”.
“Quanto aos estacionamentos, sempre fica a questdo de se retirar os carros de passeio do Infraestrutura — Capacidade
Centro, as ruas estreitas, 0 congestionamento de carros, mas, ndo tem como ir de outra inadequada da Infraestrutura
S forma, porque ndo tem um sistema alternativo de transporte que atendesse & seguranca, e < | x| x| x Positiva | V'ana de acesso as rodovias,
acaba que muita gente vai de carro e 0s estacionamentos sdo necessarios. E quanto as ferrovias, aeroportos, rede
residéncias, os residentes vao querer ter um lugar para guardar os seus carros. Mas, tudo logistica regional.
Zoneamento — Zonas restritivas.
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Aspectos . .
- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < < <
isso fica confuso, porque tem uma demanda para se ter 0 carro € ndo tem no momento Regulamentacfes — NUmero de
outra solugdo”. regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Mubnicipal.
Capacidade da infraestrutura
viéria — Acesso as rodovias.
Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.
Capacidade da infraestrutura
“Os aspectos da acessibilidade citados, que estdo associados a capacidade de | X | X | X Positiva | Viara- CPStOS de implantacdo e
infraestrutura daguele item anterior impactam positivamente, pela centralidade, pela boa manutencao. __
localizagdo. Mas, por outro lado, ainda na acessibilidade eu acho que no termo da Infraestrutura de Iog_lstlca mal
caminhabilidade, o Centro perde competitividade, no sentido de que no aspecto formal da conservada — Investimentos e
i | caminhabilidade, as vezes nas calgadas, porque como sdo estruturas mais antigas, Sao manutencao inadequados em
calcadas menores, elas deixam a desejar nesse sentido de um desenho mais qualificado, infraestrutura retiramas
principalmente porque sdo areas degradadas, mas, nada que um projeto urbano de vantagens advindas da localizagao
requalificacdo ndo melhorasse isso. Esse é um ponto negativo pela caminhabilidade, mas, estrategica. _
por outro lado o Centro tem uma acessibilidade como um todo ¢ um ponto positivo”. Qualldadfe e_manuten(;ao do
espaco publico.
Direcionar recursos para as areas
. de maior necessidade econémica
X Negativa - -
— Investimento em infraestrutura.
Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econémica
— Limpeza ambiental.
“A acessibilidade, principalmente a acessibilidade ao transporte de massa, vejo como algo Localizacéo estratégica —
© positivo, mas, quando ligado mais ao pedestre. Enquanto a acessibilidade do carro Infraestrutura de transporte
w | particular ficaria restrito ao morador, ou algo muito pontual. De maneira que as pessoas | X | X Positiva | implantada.
tivessem como caminhar mais livremente no Centro. Porque o carro privado ocupa uma Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso as rodovias.
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Aspectos . .
- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
vaga que poderia estar sendo utilizada por outra coisa. Por exemplo, as vagas de carro Capacidade da infraestrutura
paralelas ao meio-fio, mas, se vocé nao tivesse voceé teria percursos melhores no Centro, viaria — Custos de implantacao e
calcadas mais largas. A Av. Bardo do Rio Branco, hoje, tem um trecho onde vocé nédo manutencao.
para mais, 0s passeios foram aumentados com a técnica do urbanismo tatil, que vocé s6 Qualidade e manutencéo do
faz a pintura no piso, mas, que nao teve de aumentar fisicamente as calgadas, vocé tirou espaco publico.
carro, principalmente, de quem parava na paralela e transformou em pequenos parklets, Direcionar recursos para as areas
pequenas areas onde a pessoa pode andar com mais facilidade. Essa parte da de maior necessidade econdmica
acessibilidade também deve incluir toda essa parte do mobiliario urbano, relacionando-se Negati — Investimento em infraestrutura.
com qualidade e uma calgada mais confortavel para se caminhar”. X egativa Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econémica
— Limpeza ambiental.
Integracdo com clusters regionais
— Investimentos em infraestrutura.
o ~ . ~ Localizagdo estratégica —
E ndo era nem uma questao de infraestrutura, era uma questdo de ter onde as pessoas se
) . . Infraestrutura de transporte
acomodarem mesmo. Porque tinha-se de morar perto dos caminhos, ou seja, morar perto implantada
«© | daacessibilidade, para diminuir os percursos porque ndo existia tantos carros particulares, . - ——
L ~ . P ; X | x| X Positiva | Capacidade da infraestrutura
entdo, foi-se enchendo as zonas lindeiras aos eixos e eles foram se adensando entre eles e A N )
. . . viaria — Acesso as rodovias.
as zonas entre eles, por exemplo o bairro do Montese, o bairro da Aldeota, que fica entre p
L . " Expansdo Urbana - uso do solo
a BR116 e a CE040, que faz ligagdo ao litoral”. A
habitacional.
Infraestrutura — Planejamento em
“A acessibilidade impacta positivamente quando se tem a oferta desses servigos, quando mobilidades de bens e cargas.
~ | a oferta é boa, quando h& boa caminhabilidade, bom transporte publico, afeta < | x Positiva Localizacdo estratégica —
W positivamente pelo mesmo motivo, por garantir a circulagdo de pessoas e de mercadorias, Densidade de negécios.
gerando a valorizac¢ao do espago urbano”. Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.
“A acessibilidade ¢ positiva, mas, vai depender da regulagdo urbana, porque € preciso ter Zoneamento — Zonas de
aregulacdo urbana e da infraestrutura das calgadas, mas, primeiro tem-se que ter um saléo adensamento.
de beleza préximo da minha casa, uma padaria em frente a minha casa para que ndo haja Zoneamento — Zonas de
o necessidade de sair de carro. Entdo, para que haja essa acessibilidade, primeiro € preciso X Positiva incentivo.
ter, a desregulacdo urbana, € preciso que as pessoas tenhan_1 0s negécios e quereres Regulamentagdes — Namero de
préximos, quando a pessoa tiver o querer proximo e conseguir chegar no negdcio, ai a regras, permissdes e regulamentos
pessoa vai sentir falta de uma boa calgada e vou exigir uma boa calcada, ou seja, a calgada que se acumularam nos niveis
vem em segundo lugar. Entdo, mesmo que se tenha milhares de boas calgadas, as pessoas federal, estadual e municipal.
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- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
ndo iriam utilizar, porque ndo teriam para onde ir. As pessoas precisam ter vontade de Namero de regras, permissdes e
andar a pé, ter um estimulo, entdo, primeiro, para a acessibilidade acontecer, e as reducdes regulamentos governamentais —
de deslocamentos acontecerem e a cidade ser mais caminhavel precisa haver uma Municipal.
desregulamentag@o urbanistica da cidade”. Localizagdo estratégica —
Densidade de negécios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.
Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do
centro da cidade como local de
negocios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacdo.
Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negécios — Eliminagéo de
regulacbes desnecessarias no
zoneamento, permissoes,
inspecdes, e demais aprovagdes,
otimizando as construcgdes.
“A acessibilidade impacta na competitividade porque é um meio de propiciar o acesso, Localizagéo estratégica —
ora se a acessibilidade é acesso, acesso aquilo, e se 0 acesso do local ¢ feito mais vezes, o Infraestrutura de transporte
o | local se torna mais competitivo, se ndo é feito acessos, vai-se negativar a competitividade. . implantada.
it L . . . . . . . X | X | X | X Positiva
Porque a competitividade é os dois lados também, por isso que o0 urbanismo é harmonioso, Capacidade da infraestrutura
ele é o equilibrio de todas as func¢des urbanas, se desequilibrar, gera o caos para algum ap: N .
» viaria — Acesso as rodovias.
lado”.
Capacidade da infraestrutura
~ , o . viaria — Custos de implantacao e
“Tem a questdo do desenho, que ¢ a acessibilidade, o tratamento do espago publico, quer manutencio P ¢
seja na dimensdo, quer seja na qualidade do pavimento, quer seja na iluminagdo, quer seja - . po
o - . o . Qualidade e manutenc¢éo do
il | no sombreamento, no conforto térmico do espaco e, tem a questdo da acessibilidade dado | x X Positiva espaco pliblico
pela mobilidade, que pode ser através do sistema de transporte ou de uma abertura de — - ,
. , . ) - Direcionar recursos para as areas
espacos, que tem a ver com a mobilidade também, de estacionamentos em areas centrais”. . . P
de maior necessidade econdmica
— Investimento em infraestrutura.
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- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jd|l o o] < influéncia da acessibilidade
| < <| <
Direcionar recursos para as areas
de maior necessidade econdmica
— Limpeza ambiental.
Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
“Foi feito um estudo, uma pesquisa no intuito de se utilizar as areas ptblicas para se fazer Depreciagéo dos tipos de
estacionamentos, porque também o que existe em Fortaleza, lamentavelmente, é um atividades.
grande nimero de estacionamentos do tipo curral, como é uma atividade pouco Auséncia do controle urbano e/ou
fiscalizada, e ndo exige qualidade da edificacdo, se tiver sombra 6timo, se ndo, ndo tem da fiscalizacdo.
problema, sendo uma espécie de gambiarra, sendo um indutor do desmonte das Informalidade — Informalidade no
edificacBes para se transformarem em currais de estacionamento. Entdo, temos uma trabalho.
concentragdo muito grande, que é essa necessidade do carro chegar na porta do trabalho Namero de regras, permissdes e
e, ndo tendo regulamentac&o, ndo tendo fiscalizacéo para isso véo fazendo o desmonte das regulamentos governamentais —
edificagdes. Diminuindo as opcGes para a abertura de comércio varejista e criando a Municipal.
dificuldade de mobilidade para a area central, porque ndo ha anélise do impacto do Regulamentacfes — NUmero de
trafego”. regras, permissdes e regulamentos
5 X Negativa gue se acumularam nos n_iveis
federal, estadual e municipal.
Custo da edificagdo —
Regulamentos urbanos estritos:
zoneamento restritivo, cddigos de
arquitetura e autorizacdes.
Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
Infraestrutura — Capacidade
inadequada da Infraestrutura
Viéria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.
“Faz-se necessario atentar, que no caso de Fortaleza, e isso se v& em outras cidades Etl)tie\%e:ézgao dos tipos de
também, existe uma demanda para que se tenha estacionamentos na area central, mas, se : :
S | ndo for feito com um planejamento e com uma normatizagdo, inclusive, considerando o . !nfraestrutura ~ Capacidade
= ' ' X Negativa | inadequada da Infraestrutura

zoneamento, o fluxo de veiculos, caixa de vias e seguranga, 0 estacionamento acaba sendo
um equipamento que vem deteriorar o espaco do Centro da cidade, sendo também limitado
em seu hordrio de uso. Se existisse restaurantes na area central, cinemas, teatros, espagos

viaria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.




263

Aspectos . .
- - A Aspectos relacionados a
Andlise do Especialista Influéncia e -
Jdl o] o] <« influéncia da acessibilidade
| <] < | <
de convivéncia os espacos de estacionamento também teriam seus horarios de uso Infraestrutura — Planejamento em

mobilidades de bens e cargas.
Zoneamento — Zonas restritivas.
Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Auséncia de atividades no periodo
noturno.

ampliados”.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Al. caminhabilidade; A2. proximidade e disponibilidade de transpor publico; A3. redugdo de deslocamento residéncia-trabalho; A4. oferta de estacionamento.
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- - Aspectos . Aspectos relacionados a
Anélise do Especialista - | o | o | Influéncia . o
NN N influéncia do zoneamento
Localizag8o estratégica —
Densidade de negdcios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.
Namero de regras, permissdes e
“Quanto ao Uso e Ocupacdo do Solo, na Legislacdo Municipal desde a década de 70, o Centro ,r\?l%lrj]lii?;jlﬂos governamentais
permanece o mesmo, sendo sé repetido de Plano Diretor para Plano Diretor, e hunca saiu do Regulameﬁtagées ~ NGmero de
papel ou do planejado. Potencial construtivo sempre foram os m&ximos, ou seja, 0 que vocé regras, permissdes e regulamentos
conseguir, a Unica limitacdo era a altura, o gabarito, que era 0 maior que se tinha na época 95m, e se’ acumularam nos niveis
o | desde o inicio. O que isso significou para o Centro? O aparecimento de algumas torres X | X Neutra ?ederal estadual e municipal
comerciais. Mas, que ndo resultou no aumento da demanda ou adensamento do comércio ou Localiz,agéo estratégica—p :
dos servicos. A Unica coisa que resultou foram a construgdo de 3 torres comerciais. Em Infraestrutura de transporte
compensacéo alguns hotéis iniciaram as suas atividades no Centro, os primeiros hotéis da cidade implantada
surgiram no Centro, mas hoje, ndo existe mais essa atividade no Centro”. Baixa densi dade construtiva
Mudancas de uso do solo.
Depreciacéo dos tipos de
atividades.
Retirada dos equipamentos
privados.
Intensidade do uso do solo —
“Verifica-se que era para o Centro ter se modificado, totalmente, era para ter ocorrido tanto o ESZ:II idzaa(jgzgi sﬁ?ig g?isc.a .
adensamento construtivo como o populacional, por ter infraestrutura, entretanto, nem ocorreu o Densidade de negocios
adensamento construtivo e nem o populacional, s6 a construtiva aconteceu, mas pouco, e sua Intensidade do uso do s.olo —
— | origem ndo é de um grupo de investidores, mas é de apenas um grupo empresarial, que possui - L
o . X AR . A x X | X Neutra Densidade de negécios.
a maior quantidade de iméveis no Centro. A ldgica da legislacdo do Uso e Ocupacdo do Solo Localizacho estratéaica —
quando comegou a liberar gabarito era porque o Centro era a Unica area da cidade que possuia Infraestrgtura de tra?ns orte
infraestrutura de agua, esgoto, energia elétrica, telecomunicagdo, drenagem, ou seja, tinha toda . P
a infraestrutura, até além da demanda planejada”. |mpla_ntad§1 - —
Localizagdo estratégica —
Conectividade légica existente.
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- - . Aspectos relacionados a
Anadlise do Especialista | o | o | Influéncia LSS
NN N influéncia do zoneamento
Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.
Localizag8o estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.
Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
Capacidade da infraestrutura
viéria — Acesso as rodovias.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissoes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
“Nessa linha do desenvolvimento economico ela tem uma determinada area e a gente tem que Capacidade da infraestrutura
criar um micro clima num ecossistema muito menor, quando se pega areas muito grandes se viaria — Acesso as rodovias.
possibilita qualquer coisa, e € a mesma coisa do macrozoneamento, quando se bota o indice o .
numa macrozona inteira vocé ndo esta fazendo nada, mas de outra forma se for possibilitado Localizacdo estratégica —
nesse quarteirdo, ou nessa testada aqui de frente do corredor de transporte plblico que eu quero Infraestrutura de transporte
dar um incentivo, o proprietario ndo deve pagar nada, eu quero é incentivar, porque se nio implantada.
o houver esse diferencial: por qué o investidor vai fazer uma melhqria ou botar negocios de frente % | x Neutra Localizagdo estratégica —
de um corredor de transporte, se ele pode fazer duas quadras atras? Nao se tem motivo. Porque Densidade de negécios.
se € a mesma coisa botar Ia e botar aqui, eu boto la. Tem que ser acupuntural, ou seja, a rua que Intensidade do uso do solo —
eu quero mesmo, o resto n&o, deixa e tem todo o tributo. Nisso tem que se ter um olhar para Densidade de negécios.
aquilo que a gente quer que a Cidade venha a desenvolver, e claro que isso tem que se ter todo
um trabalho de pesquisa, ndo pode ser uma coisa espontanea e intuitiva, vale olhar e se basear Infraestrutura — Planejamento em
em pesquisa e ver realmente como esta e como as pessoas estdo vendo e entender a dindmica mobilidades de bens e cargas.
da cidade”.
Ha uma pressdo do meio fisico sobre a expansdo urbana. E a gente tem que resgatar, porque Expanséo Urbana — Uso do solo
tem muita coisa que vai ter que se reverter, isso é caro para a cidade, mas, ela é necessaria, se habitacional.
o for feita a equacédo no logo prazo, o resultado vai ser positivo, no meio fisico, na forma, vai se X Positiva Expansdo Urbana — Uso do solo
ter um limite de adensamento da cidade, para a gente ir conseguindo tirar as pessoas da pobreza. comercial.
(...) Usando zonas restritivas até 0 momento que o custo versus beneficio possa ser equilibrado Capacidade da infraestrutura
para o Poder Pdblico. E no momento que a pessoa tem aquilo e sabe que ndo vai poder ocupar viaria — Acesso as rodovias.
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aquele espaco, isso também é um desestimulo ao longo de algumas geracdes vai se perceber
que o potencial construtivo dele é muito pequeno.

Aspectos

™
N| N| N

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia do zoneamento

Custo da edificacdo —
Regulamentos urbanos estritos:
zoneamento restritivo, codigos de
arquitetura e autorizagoes.

Infraestrutura —Capacidade
inadequada da Infraestrutura
Viaria de acesso as rodovias,
ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.

Impostos —Uso do solo para
financiamento dos servicos
publicos.

Baixa densidade construtiva.

E3

“Seria importante criar novamente atrativos residenciais para o Centro, eu acho que isso ndo ¢
impossivel, se faz. De uma area que sO tem terrenos em uma area residencial a partir de varios
atrativos. Por que ndo desenvolver um modelo para o Centro? Como zona de incentivo, zona de
adensamento, ou aplicar algum tipo de instrumento. Um exemplo a implantagdo do Centro
Fashion, foi muito interessante para aquela area ali, que estava muito esquecida préximo da
regido da Barra do Ceara, mudou bastante, foi significativo, mas isso foi no aspecto comercial.
Qual seria a possibilidade de criar uma nova area residencial? Sera que reestruturar o que ja
existe possibilita isso? Poderia ser um projeto muito mais audacioso em relagao a restruturagéo
de uma &rea, ndo de uma quadra. Criar uma reestruturacdo de quadras para movimentar. Os
imdveis no Centro sdo pequenos, sdo estreitos. Entdo, quais os tipos de imével para fins
residenciais poderiam ser implantados ali, da forma que esta, hoje? Na caixa de, hoje?”.

Positiva

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos
publicos

Custo do solo urbano —
LimitacGes no tamanho dos lotes.

Custo do solo urbano — Custo de
unificacdo de lotes.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negécios —Eliminagéo de
regulacbes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovacdes,
otimizando as construcdes.

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
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Aspectos Aspectos relacionados a
Anadlise do Especialista | o | o | Influéncia _Aspecto
NN N influéncia do zoneamento
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Expansdo Urbana — Uso do solo
habitacional.
. . . . x Expanséo Urbana — Uso do solo
“O zoneamento de adensamento e de incentivos, mesmo dando todos os incentivos ndo se panse
. . ) . L comercial.
concretizou, porque houve outros atrativos para outras areas da cidade, a legislacdo do Centro Valorizacio da orla marftima
permitia tudo, e 0 que eu saiba s6 fez acontecer o prédio perto do Pagco Municipal, na Rua Padre Retirada%os P —— :
Moror6, os do ano de 1996 para ca tem na Rua Jodo Cordeiro, no Centro estendido. Dos iblicos quip
incentivos que existem na legislacdo desde o ano de 1979, sé existem esses dois. N&o sei como PUBIICOS. -
< ; i x : : ; Retirada dos equipamentos
w | estd o uso desses prédios, a ocupacdo deles. Mesmo com todos os atrativos, o interesse foi para X | X Neutra ad
outras areas da cidade. E o fato de Fortaleza ser uma cidade litoranea atraiu em termos de prlval 0S. _ _ 5
habitagdo sim, enquanto o comércio foi pulverizado pela cidade, e foi mais para a Aldeota Regulamentagoes — Numtlero €
enquanto as secretarias foram mais para Zona Leste da cidade para o Cambeba. E preciso voltar regras, permlslsoes e regulamentos
ater o Centro Administrativo do Municipio no Centro, o Proprio Gabinete saiu e depois voltou, ]9“(;3 selacumg arlam nos n_|veI|s
precisava voltar todas as secretarias municipais para o Centro”. e,era , estadual e mun"f"p% :
NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Expanséo Urbana — Uso do solo
habitacional.
Expanséo Urbana — Uso do solo
comercial.
Impostos — uso do solo para
w . ., . . . . . , financiamen rvi
Em termos de incentivo ja estaria ok, inclusive, colocaria em termos disso que outras areas da l]kz)aligoas ento dos servigos
cidade tém incentivos muito equivalentes ao do Centro. Esta entendendo o que estou tentando gdinhar 05 InCentivos
dizer? Entdo, é aquela questdo de novo. Por que eu vou querer ir para o Centro, se na Aldeota inCornorados nos broaramas
I} | eu tenho uma ZEDUS também? Que é outra centralidade que me faz ter ali. Entdo, de novo é a X | X Neutra overrilamentais ag vgrdadeiro
questdo de que talvez um projeto com investimento publico traria isso. O Centro ainda nao gesem enho econdmico
despertou uma atratividade que passe para o investidor a ideia de que ele tem algo a mais, e que emp S
s6 ele tem” Retirada dos subsidios concedidos
' direcionando investimento dos
recursos publicos para a
seguranca, limpeza ambiental e
demais investimentos necessarios
para melhorar o ambiente de
negdécios.
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NN N influéncia do zoneamento
Regulamentacfes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
. . S L. . o federal, estadual e municipal.
“A ZEDUS (Zona Especial de Dinamizagdo Urbanistica e Socioecondmica) do Centro, neste y - p~
A x « S : Namero de regras, permissoes e
caso, como a nossa lei é de uso e ocupacdo do solo, ndo tem a parte tributaria embutida na ;
x , o - regulamentos governamentais —
ZEDUS. Ela ndo chega a esse ponto. Ela pode até ser uma diretriz, no momento em que vocé Municipal

« | for encaminhar uma proposta ou pensar num projeto, ai isso funciona como uma diretriz, se a x Positiva | Promover .a Jesrequlamentacio e

W1 area esta numa ZEDUS é uma justificativa para aumentar ou diminuir impostos, dependendo aumentar o valor gconﬁmicogdo
da area de interesse, ou seja, a ZEDUS seria um caminho para melhorar a competitividade, mas, centro da cidade como local de
embutido nas ZEDUS, na nossa lei, nem no Plano Diretor e nem na Lei de uso e ocupagéo do e N

5 12 . ) . negocios — Eliminacéo de
solo, ndo ha nada relacionado a tributos nao”. ~ ..
regulacdes desnecessarias no
zoneamento, permissoes,
inspecdes, e demais aprovagoes,
otimizando as construcdes.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
. L o NUmero de regras, permissdes e
“As zonas restritivas a gente sO teria algumas de Patriménio Cultural ¢ ZPA (Zona de gras, p :

© N . ) . > . N regulamentos governamentais —

w1 | Preservagdo Ambiental), que seria dos riachos Pajell e Jacarecanga, que ndo impactariam tanto | x Neutra Municipal
porque estdo nas extremidades dos limites do Centro, entdo ndo impactariam tanto”. -

Custo da edificacdo —
Regulamentos urbanos estritos:
zoneamento restritivo, cadigos de
arquitetura e autorizagdes.
“Sempre tenho duvida, porque depende do municipio. Existem cidades em que a zona de Regulamentag6es — Nimero de
incentivo funciona, mas, também existe grandes metrdpoles, que séo o palco do estudo, ndo regras, permissdes e regulamentos
funcionam bem. Porque vocé precisa ser mais incisivo, do ponto de vista de onde é possivel que se acumularam nos niveis
verticalizar, se é necessario utilizar os instrumentos urbanisticos de outorga, eu acho que o federal, estadual e municipal.

i impacto é bem sutil. Porque ndo se chegou na necessidade de fortalecer o adensamento, porque X Negativa | NUmero de regras, permissdes e
a cidade ainda estd em processo de desenvolvimento e o Centro ainda acaba sendo um regulamentos governamentais —
norteamento. Se pegarmos como exemplo cidades menores, o Centro ainda é muito forte, 0 Municipal.
adensamento j& estad no Centro, ha poucos deslocamentos. Isso funcionaria quando se deseja Intensidade do uso do solo —
incentivar a competitividade de outro setor, mas, é uma questdo bem cultural para as cidades Densidade de pessoas.
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Anadlise do Especialista | o | o | Influéncia _Aspﬁzctc_)s refacionados a
NN N influéncia do zoneamento
menores, mas, para as grandes metrépoles pode funcionar bem. Tem a questdo do custo, do Demanda do mercado local ndo
investimento, e da possibilidade da implementagdo das construgdes, inclusive”. atendida — Alta densidade
populacional.
Localizag8o estratégica —
Densidade de negdcios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.
Acessibilidade — Reducdo de
deslocamento residéncia-trabalho.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
P R . Namero de regras, permissdes e
Existe uma legislacdo que impede, a mudanca de uso, que as casas pertencem ao Centro regulamentos governamentais —
historico, ha o impedimento da legislacdo para a mudanca de uso. E ai, isso dificulta. Houve Municipal
tentativas para mudar a lei, mas, ndo houve aceitacdo, pois 0s moradores que possuiam iméveis Mudan as.de 150 do solo
tinham iméveis e tinham condigdes de manter eram contrarios, entretanto, esses moradores ndo ancas | - :
movimentavam o parque, ficam apenas dentro das suas casas, mas, 0 pedestre precisa de Q_ua_llflcagao dos tipos de
~ | movimento no parque. Poderia se manter toda a arquitetura da edificagdo histdrica, mas, ter um . at|V|df;1des~. —
W1 4so de atividade cultural, como ateliés de design, uma atividade que eu acho interessante e, & | * Negativa | Localizagdo estratégica -
uma atividade noturna, que é a academia com atividade fisica e danca, porque movimenta o Densidade de negocios.
entorno, quando os frequentadores da academia também utilizam o espaco ptblico para fazer Intensidade do uso do solo -
0s exercicios. Mas, os moradores mais antigos da &rea eram contrérios pelo temor de que os Densidade de negocios.
moradores originais, perdessem o local de moradia. Entdo, realmente é um conflito bem grande Custo da edificagéo — _
de preservacio de interesses”. Regulamentos url_agnos estr.|t05:
zoneamento restritivo, cddigos de
arquitetura e autorizacdes.
Acessibilidade —
Caminhabilidade.
© “0 Zoneamento € o que mais impacta na competitividade. Por exemplo, a Cidade de Sao Paulo _ gg;tuol ::1 :r?tglscﬁsggn; s estritos:
w | criou as fachadas ativas e, hoje, essas fachadas estdo quase todas vazias. Ai se gerou o efeito | X | X | X Negativa o hoee
contrario, porque estes espacos estdo na esquina do térreo dos prédios, que seria para zoneamento restrlt_|v0,~cod|gos de
’ ’ arquitetura e autorizagoes.
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Anadlise do Especialista | o | o | Influéncia LSS
NN N influéncia do zoneamento
movimentar uma esquina, mas, estdo vazias com 0s sem moradia dormindo na esquina, na Regulamentacfes — NUmero de
calgada, o local esta escuro, sem negécio, sem pessoas. E porqué? Porque a legislacdo nao regras, permissdes e regulamentos
permite uma escola de linguas ocupar o térreo de um prédio, porque é preciso tantas vagas de que se acumularam nos niveis
estacionamento que requer tantos metros quadrados, como também ndo deixa um barzinho, federal, estadual e municipal.
porque precisa de tantos metros quadrados ou precisa de tantas vagas de estacionamento. Nao NUmero de regras, permissdes e
sei se isso mudou, porque recentemente eles mudaram o ndmero de vagas 4. Mas, ndo adianta regulamentos governamentais —
vocé ter um produto, o pardmetro urbanistico incentivar e permitir, se o pardmetro de uso, entéo, Municipal.
0 zoneamento é fundamental para essas areas acontecerem, ou até o néo zoneamento, a néo Localizago estratégica —
regra também seria uma regra”. Densidade de negécios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negocios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.
Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissoes e regulamentos
. . . . - . . ue se acumularam nos niveis
“O Zoneamento ¢ uma das coisas mais importantes para garantir a vitalidade de uma cidade. Ha ?ederal estadual e municipal
oo | propostas de habitacéo social para o Centro, e me pergunto se realmente as pessoas gostariam . : ~ p :
w . o~ 4 . A X Negativa | Regulamenta¢Bes — Numero de
de morar 14? (...) Regulamentagdo ndo é o que salva uma cidade, pelo contrario, s6 faz L
T regras, permissoes e regulamentos
prejudicar”. o
que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
“A expansio urbana ¢ importante, mas, ela precisa de um antidoto para a area que ficou velha, Regulamentagdes — Nimero de
e esse antidoto, é através de regulagdo, na verdade, desregulacéo. E foi o que aconteceu com a regras, permissoes e regulamentos
ZEDUS (Zona Especial de Dinamizacdo Urbanistica e Socioecondmica) da Aldeota é que se acumularam nos niveis
justamente isso, para ndo morrer a Aldeota, porque as pessoas estavam indo para os bairros federal, estadual e municipal.
[o0] Z - - ~ . , . .
2 - —
W | Guararapese COC(_). Por_que_ 0 bairro Meireles néo vai rr_lorrer.,E_Ie pode_ morrer, mas, sera mais X | X Positiva NGmero de regras, permissoes e
lento. Mas, se cair, vai cair mesmo. Porque tem muitos prédios residenciais, 0 nimero de :
. R X - . . . : regulamentos governamentais —
residencial é muito maior do que de comércio e servigo e, a forca do bairro Meireles vem disso. Municipal
Agora, o bairro Aldeota, ndo, ele estava perdendo. Agora, o bairro Aldeota comeca a ressurgir ~
N o x . Expanséo Urbana — Uso do solo
com a ZEDUS e ganhou um novo f6lego e, quando os prédios em construcéo forem concluidos habitacional
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Aspectos . N
- - . Aspectos relacionados a
Anadlise do Especialista | o | o | Influéncia LSS
NN N influéncia do zoneamento
a renda do bairro vai aumentar um pouco, porque o padrdo dos apartamentos ¢ melhor”. .
Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do
centro da cidade como local de
negocios — Eliminacao de
regulagBes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovacdes,
otimizando as construgdes.
. Localizagdo estratégica —
X Positiva . 2.
Densidade de negécios.
Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.
Intensidade do uso do solo —
“ . . I .. . Densidade de pessoas.
O zoneamento ¢ muito necessario para o equilibrio, se ndo vira uma anarquia. As zonas de — -
L ) s . . . L Localizagdo estratégica —
restricdo sdo muito necessarias na cidade toda. Ja as zonas de adensamento e de incentivo séo
- . - . ~ L Infraestrutura de transporte
perigosas e precisam ser vistas com cuidado, porque sendo, elas irdo se transformar em implantada
aglomerados irracionais, e a densidade também tem que ser muito bem propostas e relacionadas InfraestrutLjra Planciamento em

&1 | com a infraestrutura existente e a que esta por vir, porque se ndo essas areas VAo virar mobilidades de bens ejcar as
aglomerados, uns em cima dos outros, porque onde é onde esta prevista a possibilidade de X | X Negativa Capacidade da infraesir tgral
aglomeracéo, que também tem que ter um limite. Tudo tem que ter um limite, as areas nao 'éFr)'aI Custos Ide im I;n'?a S0e
podem ser adensadas ao bel-prazer, sem limites, sem relagdo com a infraestrutura, com viaria = U Imp ¢

. » manutencao.

urbanidade nenhuma”. —
Infraestrutura de logistica mal
conservada — Investimentos e
manutencédo inadequados em
infraestrutura retiram as
vantagens advindas da localizacao
estratégica.

“As areas tém que serem adensadas com uma correlagio com a urbanidade com o cidaddo e Localizacéo estratégica —

essa dindmica da cidade, sendo, fica o prejuizo para a cidade com esse adensamento, porque se Densidade de negocios.

ﬂ vocé comeca a adensar s6 naquela zona que € possivel o adensamento, ai se castiga areas que X Negativa Intensidade do uso do solo —
poderiam ser adensadas, tornando fantasma o resto da cidade sem nenhuma aderéncia. E para Densidade de negécios.
compreender isso sd0 necessarios anos para se ter esse olhar, porque a cidade é uma juncéo de Intensidade do uso do solo —
experiéncias que deram certo e que ndo deram certo, porque a cidade ndo pode ser um Densidade de pessoas.
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experimento, porque se estd mexendo com o real, ndo é uma ideia, com o real, por isso que hoje
as cidades se conversam muito, para compartilhar vivéncias”.

Aspectos

™
N

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia do zoneamento

Localizacdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Custos de implantacéao e
manutencéo.

Infraestrutura de logistica mal
conservada — Investimentos e
manutencéo inadequados em
infraestrutura retiram as
vantagens advindas da localizacéo
estratégica.

E9

“Houve uma discussdo muito rica quando estava-se estudando se havia a possibilidade de se
adensar proximo as linhas de VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos) com moradias mais populares,
porque na Cidade de Curitiba que possibilitou adensar nas proximidades do VLT, mas,
adensaram com imdveis para as classes média-alta, que ndo usam o VLT. Entdo, perdeu-se a
oportunidade de se deixar essas areas disponiveis para as classes que usam o transporte €, isso
¢ 0 que chamamos de vivéncia das cidades”.

Positiva

Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte
publico.

Capacidade da infraestrutura
viaria —Acesso a ferrovia.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

E10

“A questdo do zoneamento é uma questdo complexa, hoje, se tem indUstrias de manufaturas de
montagem de equipamentos eletrénicos, montagem de confeccdo, que poderiam funcionar em
qualquer zona, sem criar transtorno pelo barulho, sem criar transtorno pela producao de fumaca
e, até com baixo grau de impacto na mobilidade e transito, porque tudo pode ser feito com carros
de pequeno porte, desde a entrega do insumo até a retirada do produto acabado”.

Positiva

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissoes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Localizacdo estratégica —
Densidade de negécios.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negécios.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
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Aspectos

™
N

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia do zoneamento

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negdcios — Eliminagdo de
regulagBes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovacdes,
otimizando as construcoes.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do
centro da cidade como local de
negécios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacao.

Localizagdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso as rodovias.

E10

“Agora, tem-Se (ue criar € o incentivo, porque essas industrias sdo realmente que usam mao de
obra intensa, alids a industria da confeccdo, por exemplo, é um tipo de inddstria que parte do
seu parque industrial é a prdpria habitagdo. A confeccdo tem um grande centro de corte, neste
corte a industria recebe o produto, corta o produto, podendo ter a atividade em &reas centrais,
porque as responsaveis pela fac¢do de costura podem morar no Centro e ter o seu atelié em casa,
no Centro da cidade. Entdo, a confeccdo é uma atividade como a montagem de equipamentos
eletronicos e tecnoldgicos, temos um setor de tecnologia aqui, eles também podem ter sua
atividade no Centro”.

Positiva

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

Namero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Localizagdo estratégica —
Densidade de negdcios.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negdcios.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
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Aspectos

™
N

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia do zoneamento

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negdcios — Eliminagdo de
regulagBes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovacdes,
otimizando as construcoes.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do
centro da cidade como local de
negécios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacao.

Localizagdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso as rodovias.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de pessoas.

E10

“Esta mudando o tipo de industria, estd mudando a relagdo de trabalho pelo teletrabalho e o
sistema de transporte utilizado na entrega do insumo, na coleta do produto final. Entdo, tem
varias atividades que precisam ser consideradas como capazes de funcionar em areas do tipo
Central”.

Positiva

Regulamentagdes — NUmero de
regras, permissdes e regulamentos
gue se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Localizagdo estratégica —
Densidade de negdcios.

Intensidade do uso do solo —
Densidade de negdcios.

Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
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Aspectos
— N [a2]
N| N| N

Influéncia

Aspectos relacionados a
influéncia do zoneamento

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econémico do
centro da cidade como local de
negdcios — Eliminagdo de
regulagBes desnecessarias no
zoneamento, permissdes,
inspecdes, e demais aprovacdes,
otimizando as construcoes.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do
centro da cidade como local de
negécios — Simplificacdo do
licenciamento da edificacao.

Localizagdo estratégica —
Infraestrutura de transporte
implantada.

Capacidade da infraestrutura
viaria — Acesso as rodovias.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: Z1. zonas restritivas; Z2. zonas de adensamento; Z3. zonas de incentivo.
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APENDICE L —~ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFLUENCIA DOS ASPECTOS DO [\IUMERO DE REGRAS,
PERMISSOES E REGULAMENTOS GOVERNAMENTAIS NA COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

Aspectos Aspectos relacionados a influéncia
Andlise do Especialista — | o | o» | Influéncia | do ndmero de regras, permissdes e
x| ox|x regulamentos governamentais
Localizagdo estratégica — Infraestrutura
de transporte implantada.
“Se ouvia muito sobre Plano de Desenvolvimento Integrado, plano que se fazia a nivel de CapaCId‘ade da 'r_]fraeStrUtura viaria —
Governo Federal, mas que se passou a desenvolvido a nivel de Governo Estadual e Acesso as rodovias. __
Municipal. Em Fortaleza, o primeiro plano com o enfoque regional foi o PLANDIRF Capacidade da infraestrutura viaria —

— | (Plano Diretor da Regido Metropolitana de Fortaleza), foi dele que saiu aquela l6gica de ” Rede logistica regional

W1 cidade e regido polinuclear, com niveis: primeiro, segundo e terceiro nivel. Onde o Centro XXX Positiva Infra_e_strutura —Planejamento em
de Fortaleza era o primeiro e 0 mais importante. (...) O PLANDIRF de Fortaleza, comegou mobilidades de bens e cargas.

a trabalhar o transporte, o uso do solo, comegando a ter uma preocupacdo com as cidades Acessibilidade—Proximidade e
vizinhas, inserindo-os no planejamento”. disponibilidade de transporte publico.
Acessibilidade — Redugéo de
deslocamento residéncia-trabalho.
Informalidade - Informalidade na
“Outro projeto relevante foi o PROURB (Projeto de Desenvolvimento Urbano e Gestéo g]r?)rbal(ilr:as de regularizacio fundiaria
de Recursos Hidricos), auxiliou os municipios a elaborar os seus planos diretores, pois a I I b lor .
Constituicdo Federal do ano de 1988, que estabeleceu a obrigatoriedade que todos os mpostos —Impostos sobre o valor de

— | municipios com mais de vinte mil habitantes deveriam ter o Plano Diretor. Os planos o solo.

o . o . x x X X Positiva Impostos —Uso do solo para
auxiliaram aos municipios melhorarem as suas condi¢des de arrecadacdo, para que néo . . . .
ficassem dependentes dos repasses de recursos do Governo Federal e Estadual, e no caso financiamento dos servigos publ!cos.
de Fortaleza, comegou a ter recursos para promover a Regularizagdo Fundidria das pessoas Impostos_flmpostos sobre propriedade
que estavam chegando a Capital”. e melhorias.

Impostos —Imposto predial.
“Quanto aos instrumentos tem o Plano Diretor que ¢ a legislagdo que ¢ a parte que Id_: (;?E::]Zs?)a?eeisrtrzgtlzalt%a. Infraestrutura
normatiza, a Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo, que ndo mudou e ndo tem por que mudar, Capacidade da infraestrutura viaria
n&o adianta mudar os limites porque ndo vai incentivar as construgdes, porque atualmente A 5 .

— L N o - - R cesso as rodovias.

w | a ndo ha limites na taxa de ocupacgéo, permeabilidade, e uma série de coisas, entdo néo é X Neutra Infraestrutura —Capacidade inadequada
por ai. Tem certos usos que ndo adianta implantar no Centro, por exemplo um hospital, SO da Infraestrutura viaria de acesso as
0 Municipio fez isso, porque ha uma série de problemas de acesso e mobilidade, portanto, rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
é inviavel. Nem o PAITT (Plano de Acles Imediatas em Transito e Transporte de logisti N ' '

ogistica regional.
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Aspectos Aspectos relacionados a influéncia
Andlise do Especialista — | o | o | Influéncia | do ndmero de regras, permissdes e
@) o) regulamentos governamentais
Fortaleza), fez nenhuma acao relevante, no Centro”. Custo da edificacdo —Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cédigos de arquitetura e autorizaces.
“Hoje, o Poder Publico tem uma dificuldade natural de comunica¢do, a comunicagao . .
e 20 4 ; : ; x : ; Zoneamento — Zonas de incentivo.
publica ela ndo é efetiva, a gente pensa que esta comunicando e ndo est4, a gente informa
e a pessoa ndo compreende. Entdo, ainda hoje a gente vé nas areas de incentivo, que
[l | existem, hoje, na cidade enquanto esta fazendo uma pesquisa local, como a realizada na X Positiva | Transparéncia e divulgacéo das regras,
Rua Monsenhor Tabosa, constatou-se que as pessoas ndo sabiam dos incentivos que elas permissées e regulamentos
tinham a possibilidade de acessar, isso foi criado e as pessoas ndo foram atras porque ndo governamentais.
sabiam. Entdo, o Poder Publico tem que comunicar melhor”.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica —
Aquisicdo e desenvolvimento do solo
urbano.
Promover a desregulamentacgdo e
aumentar o valor econdmico do centro
“Saiu uma proposta agora do novo Codigo da Cidade da possibilidade do retrofit de da cidade como local de negdcios —
edificaces e, isso em algumas situagdes tinha uma dificuldade que as pessoas tiveram Simplificagdo do licenciamento da
para retomar esses imoveis que estavam totalmente abandonados. A gente sabe que edificacdo.
Fortaleza tem essa coisa do dominio desse patriménio privado de como as pessoas ficam Promover a desregulamentacéo e
especulando, mas, a gente tem instrumentos urbanisticos para acionar, estimular e acelerar aumentar o valor econdmico do centro
€sse processo, eu sei que tem uma resisténcia muito grande para implantar o IPTU da cidade como local de negdcios —
i | (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano) Progressivo no Tempo, mas, X Positiva Eliminag&o de regulacdes
eu acho que é fundamental para usarmos nessas areas para acelerar um processo de desnecessarias no zoneamento,
intensificacdo de uso. Se a gente pressiona, a especulagdo imobiliaria acaba se permissdes, inspecdes, e demais
encurralando, entéo, ou eu dou 0 uso ou eu perco, ai 0 pessoal ja esta preparado para isso. aprovacdes, otimizando as construgdes.
Mas, o0 intuito ndo é apenas desapropriar, mas, tornar mais caro, ou seja, seria mais caro o Impostos —Imposto predial.
imovel em desuso do que em uso, entdo, utilizar o imével o tornaria mais barato para o Impostos — Impostos sobre o valor de
proprietario”. solo.
Impostos — Impostos sobre aluguel do
solo
Impostos —Impostos sobre propriedade
e melhorias.
Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos
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Aspectos Aspectos relacionados a influéncia
Andlise do Especialista — | o | o | Influéncia | do ndmero de regras, permissdes e
@) o) regulamentos governamentais
Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de negocios.
Localizacdo estratégica — Densidade de
negocios.
Intensidade do uso do solo — Densidade
“Seria importante criar novamente atrativos residenciais para o Centro, eu acho que iSS0 de pessoas.
o | ndo é impossivel, se faz. De uma &rea que s6 tem terrenos em uma area residencial a partir Positiva
W1 de varios atrativos. Por que ndo desenvolver um modelo para o Centro? Como zona de X v Zoneamento — Zonas de adensamento.
incentivo, zona de adensamento, ou aplicar algum tipo de instrumento”. Zoneamento — Zonas de incentivo.
“O fato ¢ que a carga tributaria que incide sobre as empresas, ela é muito grande, entdo, Zoneamento — Zonas de incentivo.
todo o incentivo Fributério elle é bem recebido e ajuda de uma forma geral na manutengéo Impostos _Imposto predial.
dg Servigos, Comercios, ela é bem geral porque quandp eu estou fz_ilando da_par_te tributaria Impostos — Impostos sobre o valor de
nao estou falando s6 de IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano), solo.
tem também ITBI (Impostos de Transmissdo de Bens Imoveis), 1SS (Imposto Sobre
o | Servicos), contribuicdes de melhoria, até porque se a gente for pensar bem o retorno da « | positiva Imlpostos — Impostos sobre aluguel do
W | arrecadacio sera na verdade na promocio social, ou seja a gente perdeu um pouco de sofo
arrecadacéo, mas, ela no é tio grande em valores, pois o retorno do incentivo, ou seja, do Impostos —Impostos sobre propriedade
crescimento da &rea, de oferta de emprego, qualidade de vida, & muito maior, a questao é e melhorias.
que ndo se consegue fazer um estudo dessa complexidade na tributagdo, para mensurar o Impostos — uso do solo para
retorno, e isso é que ¢é bastante dificil, e as pessoas nio conseguem fazer essa mensuragio financiamento dos servicos piblicos
do calculo de valor agregado, fica dificil de tomar essas decisdes”. Impostos — uso do solo para
financiamento dos servicos publicos
“Os regulamentos nao foram impedimentos, em Fortaleza seria um indutor, mas, ndo sei Custo do solo urbano — Custo de
explicar 0 motivo por que ndo houve interesse. Tem ainda a relagdo com as dimensdes unificacao de lotes.
< | minimas, que por meio de Projeto Especial que verificaria as condices minimas para % | x| x Neutra Custo do solo urbano — Limitagdes no
W1 transformar o comercial no residencial, que precisaria ser estudado. Mas, acho que até esta tamanho dos lotes.
mais liberado. A nivel dos impostos federal e estadual ndo tem impacto, quando muito na Valorizagdo da orla maritima.
area do primeiro porto. Na area do Centro o maior impacto é de impostos municipais”. Mudancas de uso do solo.
1o | “Estd igual, avangou do mesmo jeito das outras areas da cidade, ndo deu mais X Neutra
L competitividade para o Centro, ndo”.
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Aspectos

—
o

N
o

™
o

Influéncia

Aspectos relacionados a influéncia
do ndmero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais

E6

“Pode até ser que tenha, mas, ndo ¢ em relacdo ao protocolo municipal pode ser que
juntando todos os protocolos que existem, pode ser que vocé chega ao final com uma carga
grande, mas, mesmo assim diminuiu muito. O protocolo municipal ndo tem, porque tudo
hoje é online, e tudo hoje é facilitado. N6s ndo temos dificuldades para nenhum
documento”.

Positiva

Promover a desregulamentacdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Simplificacdo do licenciamento da
edificacdo.

Negativa

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de neg6cios —
Eliminag&o de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecdes, e demais
aprovacdes, otimizando as construgdes.

E6

“No caso do protocolo da cidade de Fortaleza ela reduziu muito. Agora, para vocé abrir
um negocio, vocé precisa de todos os protocolos, estaduais, municipais e federais. Mas,
isso ndo é especifico do Centro, o protocolo na cidade de Fortaleza é um sé. Nao ha
diferenca se ¢ para a area do Centro ou se ndo €”.

Neutra

Promover a desregulamentacgdo e
aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Simplificag&o do licenciamento da
edificacdo.

Promover a desregulamentacéo e
aumentar o valor econdémico do centro
da cidade como local de negécios —
Eliminag&o de regulagbes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecdes, e demais
aprovacdes, otimizando as construgdes.

E7

“O numero de regras, permissoes e regulamentos impactam negativamente, a burocracia ¢
até o impeditivo nos negdcios nas cidades de, hoje, e do Centro também. Acredito muito
gue a preservagdo do patrimonio historico tem que estar associado ao empreendedorismo
daquele espaco para que 0 bem histérico possa ser potencializados, além das atividades
econdmicas e, usos que valorizem o patrimbnio, 0 que as vezes a burocracia faz
exatamente o oposto, ndo permite esses usos”.

Negativa

Deficiéncia de politicas publicas de
incentivo a preservagdo do patriménio
historico e arquitetdnico.

Zoneamento — Zonas restritivas.

Custo da edificacdo — Regulamentos
urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cédigos de arquitetura e autorizaces.

Zoneamento — Zonas de incentivo.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de negdcios.
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Aspectos Aspectos relacionados a influéncia
Andlise do Especialista — | o | o | Influéncia | do ndmero de regras, permissdes e
@) o) regulamentos governamentais
Localizagdo estratégica — Densidade de
negacios.
“O numero de regras, permissdes e regulamentos ¢ totalmente negativo para a Custo da edificagdo — Regulamentos
competitividade. As regras federais brasileiras e quem as fazem nédo tém a menor nogao urbanos estritos: zoneamento restritivo,
do que é gerir uma cidade. Af tudo se culpa o Municipio porque é burocrético e 0s seus codigos de arquitetura e autorizagdes.

3 | 6rgdos sdo burocraticos, mas, ndo. A legislacio federal atrapalha muito o municipio, a | x | x | x Negativa N . ~
estadual também, enfim, ndo h4 uma integracéo, quando o municipio toma conhecimento Trans:paNrenma e divulgagdo das regras,
a legislagdo ja foi publicada, é péssimo. Nao vi nenhuma legislagéo federal que fosse boa PEFMISSOES € r_egulamentos

S governamentais.
para oS municCipios .
“Esses conjuntos de regras se referem a competéncia constitucional, n6s moramos num
estado de direito e, precisamos respeitar essa reparticdo de competéncias estabelecidas
pela Constitui¢do, realizada por pessoas legitimas. A Constitui¢do é dentro de uma Regramentos dos governos que

&1 | democracia plural, como é o0 nosso pais, ela é necessaria, porque existem regramentose, 0 | x | x | x Neutra invadem as competéncias uns dos

gue acontece é que muitas vezes esses regramentos que vem dos governos federal, estadual outros.
e municipal, invadem as competéncias uns dos outros, isso é que esta errado, ndo ¢ a

competéncia”.

“E comum ter leis suplementares, as concorrentes ¢ que estio erradas, pois é um

desrespeito a esta competéncia, quando a Unido invade competéncias do Estados, como

ha Estados que invadem as competéncias dos municipios. Entdo, ndo esta errado existir

esses varios tipos de competéncia, 0 que esta errado é invadir as competéncias dos outros

federados e, que é necessaria numa democracia, porque é nessa divisdo de Regramentos dos governos que

9 entes e - 4 - + porq . X | x| x Neutra invadem as competéncias uns dos
competéncias onde ha a responsabilidades de todos os entes, porque o ambiente urbano OUtros
tem que ser responsabilidade de todos os entes federativos, ndo pode ser sé do municipio, '
ndo pode ser sé do estado, ela ultrapassa o local, o urbano e o ambiental ultrapassa o local,
ultrapassa os limites do municipio, ultrapassa os estados. E se ndo houvesse, como seria
esse regulamento?”.

“O Estatuto da Cidade e o Estatuto da Metropole trouxeram a legislagdo ambiental, Custo da edificagdo — Regulamentos
trouxeram uma série de oportunidades para que 0s municipios pudessem fazer a sua urbanos estritos: zoneamento restritivo,
regulamentacdo. Hoje, tem inclusive uma briga muito grande em relacéo a Resolucdo do cbddigos de arquitetura e autorizacées.

o | CGSIM (Comité Para Gestdo da Rede Nacional para a Simplificagdo do Registro e da Zoneamento — Zonas restritivas.

i | Legalizacdo de Empresas e Negocios) n° 64 do Ministério da Economia. Entdo, essa | X | X | X Negativa | promover a desregulamentacio e
resolucdo tem uma intencdo, que € razoavel, mas, tem um procedimento e a forma que foi aumentar o valor econdmico do centro
construida, que é inadequada, porque se cria, independentemente do Municipio, se da cidade como local de negécios —
estabelece condicdes de emissdo de alvard de funcionamento e emissdo de alvara de Simplificagéo do licenciamento da
construcdo baseado em riscos que retira do Municipio a capacidade de intervir. Mas, ha a edificacéo.
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Aspectos - L A
P Aspectos relacionados a influéncia
Andlise do Especialista — | o | o | Influéncia | do ndmero de regras, permissdes e
@) o) regulamentos governamentais
justificativa de que a legislagdo € muito complexa e, se passa 2 anos para se fazer o Promover a desregulamentacgdo e
licenciamento de uma atividade e, existe realmente essa dificuldade”. aumentar o valor econdmico do centro
da cidade como local de negécios —
Eliminacdo de regulacdes
desnecessarias no zoneamento,
permissdes, inspecdes, e demais
aprovac0Oes, otimizando as construces.
Onerosos requisitos de licenciamento —
Tempo e custo do licenciamento.
“Agora, é preocupante porque uma resolugdo libera construgdes até 1.750m? s6 com auto Regramentos dos governos que
declaracdo. E um plano feito pelo Ministério da Economia, quando deveria estar sendo invadem as competéncias uns dos
S | discutida no Ministério do Desenvolvimento Regional. Essa resolugéo retira a capacidade % | x | x Negativa outros.
W | constitucional dos Municipios fazerem os seus licenciamentos. Entdo, isso abre o caminho Onerosos requisitos de licenciamento
para que haja uma discussdo ampla sobre o processo de licenciamento, que realmente é g . .
» Tempo e custo do licenciamento.
complexo”.
“Ja trabalhei em projetos que foram feitos com muito tempo de discussdo, mas, ¢ uma pega
realmente rica de informagdes e, quanto mais se estabelece normas, mais amplia a . . .
o | i . L2 o - . N L . Onerosos requisitos de licenciamento —
i | dificuldade, ndo s6 do cidadao, mas, do profissional de gerir aquela informagdo, se inteirar | x | X | X Negativa . :
. Y ) . ~ . X Tempo e custo do licenciamento.
daquela informag&o, como também abre 0s espacos para interpretac@es, das mais variadas
possiveis. Entdo, isso € uma questio que se precisa fazer uma avaliagdo”.
“A Prefeitura de Fortaleza esta fazendo uso de um sistema que utiliza a autodeclaragéo e Promover a desregulamentagéo e
para que isso aconteca é preciso que a legislacdo esteja disponibilizada e que a soma dos aumentar o valor econémico do centro
atos normativos seja de facil compreensdo. E isso ndo muda no Brasil como um todo, da cidade como local de negdcios —
9 | porque sdo 5.560 municipios, dos quais 5.500 municipios tém menos de 100.000 « | x| x Neutra Simplificagdo do licenciamento da
W | habitantes, dos quais 5.200 tém menos de 50.000 habitantes, dos quais 5.000 tem menos edificacéo.
de 25.000 habitantes, ou seja, quanto menor o municipio, mais dificuldades ele tem para Transparéncia e divulgag&o das regras,
contratar equipe técnica e disponibilizar esse regulamento e, para a autodeclaragéo é permissdes e regulamentos
preciso ter esse documento disponivel para criar referéncia e a transparéncia”. governamentais.
“Por exemplo, suponhamos que esteja fazendo um projeto baseado na legislagdo vigente A . x
: S . s x Transparéncia e divulgac&o das regras,
© | na dada de hoje, em janeiro, quando chegar fevereiro mudou a legislacéo, entéo, pode ser . N
! . . Ao x S L x X | x | x | Negativa | permissfes e regulamentos
W | até uma mudanga radical, se a populagdo ndo tiver sido informada, se o profissional ndo )
. . L . . governamentais.
tem condigdes de ter acesso ao que mudou, vai gerar uma série de dificuldades”.
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Aspectos Aspectos relacionados a influéncia
Andlise do Especialista — | o | o | Influéncia | do ndmero de regras, permissdes e
r) x| o regulamentos governamentais
Promover a desregulamentacgdo e
aumentar o valor econdmico do centro
“Entdo, uma resolu¢do do Ministério da Economia chega a criar todo um sistema onde se da cidade como local de negécios —
cria os encarregados, ou despachantes oficiais, que vai fazer a intermediacdo entre o Simplificagdo do licenciamento da
projetista, o cidaddo e o Poder Publico Municipal. H4& um powerpoint da Resolugdo edificacéo.
contanto as maravilhas, mas, quando se vai para a letra da norma vocé encontra uma série Informalidade — Informalidade na

S | de dificuldades para se entender e, convenhamos, é preciso uma agéo, néo feita por x | x | x| Negativa moradia.

W | economistas ou advogados, mas sim, feita por urbanistas, engenheiros e advogados, Regramentos dos governos que
porque impacta no desenho das cidades. Entdo, essa norma é uma beleza para a agéo das invadem as competéncias uns dos
milicias, que vai fazendo por autodeclaragdo 1.750m?, que déo 35 habitagOes de 50m?, é outros.
um prédio grande, em termos de densidade populacional sem haver condi¢des do Poder e
Publico fiscalizar”. Custo da edl_flcagao - Regulamentp§

urbanos estritos: zoneamento restritivo,
cédigos de arquitetura e autorizages.

o | ‘O problema ndo ¢é a existéncia das normas de cada poder, o problema é que as normas de Regramentos dos governos que

o instancias superiores, principalmente federais, estdo impactando no desenho urbanoena | X | x | X Negativa | invadem as competéncias uns dos
competéncia constitucional dos municipios”. outros.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: R1. federal; R2. estadual; R3. municipal.
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APENDICE M - ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFL,UENCIA DOS ASPECTOS DA EXPANSAO URBANA NA
COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

. . Aspectos o Aspectos relacionados a influénciada
Anélise do Especialista Influéncia ~
I @) expansdo urbana
“Primeiro, o conceito de centro porque a gente houve falar de centro histérico, o bairro
centro, o0 centro ja teve o significado de centro metropolitano quando criaram as regides
metropolitanas apelidou-se de centro metropolitano, e ainda tem uma nova visao de centro . . o
— PN ) ! . Capacidade da infraestrutura viaria —
L | que é mais recente, que é o caso de Fortaleza, chama-se de centro expandido, onde os X Negativa Py .
. o AT R T L : Rede logistica regional.
bairros sofreriam influéncia direta do centro, e que hoje ndo se sabe bem o que é centro e
0 que ndo é. Por exemplo, o bairro Aldeota, vocé ndo sente tanta diferenca, tém-se a
verticalizacdo da habitagdo, mas, o0 comércio, em parte saiu do centro ¢ se espalhou mais”.
Mudancas de uso do solo.
“O impacto da expansdo urbana no Centro precisava ser mais bem estudado. Nao déa para Retirada dos equipamentos privados.
saber bem o impacto, mas, mudanca de uso é muito estranha no Centro, as casas deixaram
de ser casa e viraram estacionamento tipo curral. Por que esses currais? Porque havia a Depreciacdo dos tipos de atividades.
— | demanda de estacionamento para o Centro, pois numa determinada época so se encontrava " X Negativa Acessibilidade —Oferta de
W\ certos tipos de servicos no Centro. E ainda havia os engarrafamentos, que associada a saida estacionamento.
dg hablt,_agao se criouum probl_ema, _al_em EiISSO, néo havia demanda de imoveis para alugar, Localizagio estratégica — Densidade de
nédo havia demanda para se criar edificagdes, fazia-se o estacionamento, como uma forma negécios
de retorno financeiro, sem a necessidade de muito investimento”. - -
Intensidade do uso do solo — Densidade
de negdcios.
“Quanto a expansdo urbana, eu acho que tem fatores externos se vocé pegar a mancha . .
urbana a populag&o é proporcional a isso, mantendo uma relagéo direta isso, pois Fortaleza Intensidade do uso do solo — Densidade
é uma cidade formada de imigrantes, as pessoas na grande maioria s30 pessoas que vieram de pessoas.
de fora, entdo se pegarmos o Século XX, a expansdo da populagdo, a explosdo que teve
depois da metade do século XX, foi em muito decorréncia das pessoas que vieram do
fl | interior do Estado, e a partir da década de 80, mais ou menos, pessoas de outros estados | x Neutra
vieram vendo ja uma oportunidade, entéo o Centro entrou nesse rolo compressor. Eu néo _ _ _
vejo que o Centro teve influéncia da expansdo urbana, porque se vocé pegar a ocupacao Crescimento do processo migratorio.
gue morava no Centro ela naturalmente ela foi saindo, e ocupou a Aldeota, o Jacarecanga,
e foi saindo, mas, era uma populacdo que eu digo assim que ndo era significante, em
relagdo a quantidade de gente que entrou na cidade”.
~ A gfande maioria da popul_aqao que tem, se a genteApegar ali da segunda metad_e df:pms N Localizagdo estratégica — Densidade de
W | da década de 50 e 70, mais ou menos, a gente vé que se ultrapassou um milhdo de X Positiva negcios
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. . Aspectos o Aspectos relacionados a influénciada
Anélise do Especialista Influéncia ~
T @) expansdo urbana
habit_antes, esse aumento da populacéo, ndo ,é a populagéo,que_saiu do Centro, essa Intensidade do uso do solo — Densidade
movimentagao de qu_antldade de pessoas que sairam do Centro é muito pequena em relagéo de negdcios.
a populagdo que veio de fora, j& nessa época elas nem foram para o Centro, elas se
localizaram fora do Centro, entdo, o Centro ndo foi pressionado por isso, ele foi . )
pressionado sim pelo comércio, na época quando se teve essa explosdo demografica, 0 | Negativa Intensidade do uso do solo — Densidade
Centro era, e ainda é, o Centro era a referéncia, ndo era uma das, hoje, é uma das de pessoas.
referéncias”.
Auséncia do controle urbano e/ou da
fiscalizacao.
Capacidade da infraestrutura viaria —
Custos de implantacdo e manutencao
“As pessoas vinham e se deslocavam para o Centro, para o comércio no Centro. Muito da Infraestrutura de |09_"5tlca mal
coisa da expansdo da cidade pode ter tido uma interferéncia, mas, ela foi marginal. Ela conservada—. Investimentos e
teve essa dindmica de outros fatores, mas, a expanséo da cidade, o espraiamento da cidade manutengao mad_equados em
teve outros componentes. E a falta do controle urbano facilitou para que o Centro ficasse mfrgestrutura retiram as vantagens
fl | da forma que esté, hoje. Ent#o, é claro que a gente tem que frear isso, a gente tem que dar | x Negativa | @dvindas da Iocallzaga_o estra}teglca.
UM NOVO rumo para a expansdo. Porque o custo da cidade esta muito alto, e a expanso da Infraestrutura — Capacidade inadequada
cidade que cresceu, e a gente gostaria que fosse igual para todo mundo. E facil de entender: da Inf_raestrutura} vidria de acesso as
como é que se transforma o IDH |4 do Conjunto Palmeiras de menos de 0,2 para 0,7 que rodov_las, fer_rowas, aeroportos, rede
¢ a média de Fortaleza? Como ¢ que se faz subir? Hoje, ¢ uma dificuldade”. logistica regional.
Informalidade — Informalidade na
moradia.
Informalidade — Informalidade no
trabalho.
Capacidade da infraestrutura viaria —
i . . . x . Custos de implantacdo e manutencéo
“Se o Poder Publico continuar deixando que a cidade cres¢a onde ndo tem infraestrutura D (‘:, : ¢
. L X . Infraestrutura de logistica mal
tendo de levar essa infraestrutura, ao invés de se concentrar investimentos para adensar f
determinadas &reas, isso vai ter um custo, ndo é um negécio bacana, € uma questdo conservadaf_ Investimentos e
. : - PR R L X manutenc¢ado inadequados em
econdmica mesmo, do Poder Publico, que ndo vai ter dinheiro, que ele consiga criar essa inf .
infraestrutura com a cidade crescendo dessa forma desordenada. Onde as pessoas querem Infraestrutura retiram as vantagens
o oy s L " X Negativa | advindas da localizaco estratégica.
morar? Ah eu quero morar I&! Ai 14 vai o Poder Publico botar 4gua, bota drenagem, bota Infraestrutura — Canacidade inadequada
via publica, bota servico, transporte, tem que ter tudo. E isso € muito caro para a cidade, e pa g
: . : ; X L da Infraestrutura viaria de acesso as
como a cidade ndo vai parar, tem-se que criar esses mecanismos para que se direcione e . .
. s . . - rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
para que se consiga otimizar esses investimentos, tem mecanismo, e sabe-se que tem logistica regional
varios, mas, tem alguns que se sabe que vai fazer andar mais rapido”. PTRTT ——
guns g g P Acessibilidade — Proximidade e
disponibilidade de transporte publico.
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Andlise do Especialista

Aspectos

T ®)

Influéncia

Aspectos relacionados a influénciada
expansdo urbana

Acessibilidade — Reducédo de
deslocamento residéncia-trabalho.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

Integracdo com clusters regionais —
Investimentos em infraestrutura.

E2

“E no aspecto da expanséo, o Poder Publico pode direcionar isso, ele pode criar ambiéncia
para que as pessoas naturalmente ocupem determinas areas e ao longo do tempo vai
desestimulando as pessoas morarem isoladas, € se elas forem morar mais isoladas, vai ficar
para eles cada vez mais caro, porque ndo se vai ter interesse, porque se alguém optou por
morar na cidade é porque se quer as facilidades da cidade. E as facilidades da cidade devem
ser estimuladas em determinadas areas”.

Negativa

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

Zoneamento — Zonas restritivas.

Regulamentagdes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.

Numero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.

Capacidade da infraestrutura viaria —
Custos de implantacdo e manutenco

Infraestrutura — Investimentos e
manutenc¢do inadequados em
infraestrutura retiram as vantagens
advindas da localizagdo estratégica.

Infraestrutura — Capacidade inadequada
da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.

Zoneamento — Zonas de adensamento.

E2

“Ha uma pressao do meio fisico sobre a expansdo urbana. E a gente tem que resgatar,
porque tem muita coisa que vai ter que se reverter, isso € caro para a cidade, mas, ela é
necessaria, se for feita a equacdo no longo prazo, o resultado vai ser positivo, no meio
fisico, na forma, vai se ter um limite de adensamento da cidade, para a gente ir conseguindo
tirar as pessoas da pobreza. (...) Usando zonas restritivas até o momento que o custo versus
beneficio possa ser equilibrado para o Poder Publico. E no momento que a pessoa tem
aquilo e sabe que ndo vai poder ocupar aquele espaco, isso também é um desestimulo ao

Negativa

Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.

Localizagdo estratégica — Densidade de
negocios.

Intensidade do uso do solo — Densidade
de negdcios.

Zoneamento — Zonas restritivas.
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. . Aspectos o Aspectos relacionados a influénciada
Anélise do Especialista Influéncia ~
T @) expansdo urbana
longo de algumas geracdes vai se perceber que o potencial construtivo dele é muito RegulamentacBes — NUmero de regras,
pequeno”. permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.
NUmero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Capacidade da infraestrutura viaria —
Custos de implantacdo e manutencao
Infraestrutura de logistica mal
conservada — Investimentos e
manutencédo inadequados em
infraestrutura retiram as vantagens
advindas da localizagdo estratégica.
Infraestrutura — Capacidade inadequada
da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.
Baixa densidade construtiva.
“A proximidade do mar, e a Cidade por ser litordnea também foram fatores que
impulsionaram a expansdo do Centro, para Aldeota, Meireles e Edson Queiroz. Um dos
fatores principais é a forma como se deu a destinacao daquela area, por exemplo na area
da parte de neg6cios a gente comega a ver algumas intencGes de definir o tipo de ocupaces
de algumas areas, por exemplo, as vezes é feito loteamentos e de um determinado valor Valorizagdo da orla maritima.
agregado, se tenta vender ndo infraestrutura, mas, a colocacdo de uma forma diferenciada
o | para atrair pessoas de uma determinado nivel econdémico que ai gera aquela comunidade x Negativa
L naquele local com vivéncias diferenciadas em relacdo ao restante da sociedade, g
proporcionando relagdes que em outros locais ndo seriam possiveis, relagdes de vizinhanca
e a Aldeota se propds a isso, entdo o valor do metro quadrado do valor residencial era Localizagdo estratégica — Volume de
muito caro, e inicialmente, em particular residiam nomes de grande influéncia no Estado pessoas com alta renda.
e a intengdo era justamente essa, ter uma &rea com aspecto mais residencial com grande lizaca o Inf
valor do metro quadrado de forma que essa concentracdo de renda promovesse a alto Localizagao estrategica — Iniraestrutura
o . . L, de transporte implantada.
sustentabilidade do local, e a valorizagdo cada vez maior dos imoveis”.
o “Ter o inchago do Centro e a ocupagio econdmica residencial, o comércio veio para a . X Negativa Intensidade do uso do solo — Densidade
Aldeota mais pela necessidade do local, ou seja, muito regramento que a gente conseguiu de pessoas.
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. . Aspectos o Aspectos relacionados a influénciada
Anélise do Especialista Influéncia ~
T @) expansdo urbana
enxergar de forma empirica, essa nova area pela quantidade de pessoas hd novas Localizacdo estratégica — Densidade de
necessidades ai o comércio vem de forma natural, digamos assim, o pequeno comércio negocios.
para atender um publico residencial local, s6 que dessa forma, as vias que ultrapassavam, Intensidade do uso do solo — Densidade
por exemplo, a Av. Antdnio Sales, Av. Santos Dumont, e outras mais”. de negocios.
RegulamentacBes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.
Numero de regras, permissoes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Capacidade da infraestrutura viaria —
Acesso as rodovias.
Localizag8o estratégica — Infraestrutura
de transporte implantada.
Capacidade da infraestrutura viaria —
Acesso as rodovias.
« . . . Localizagdo estratégica — Infraestrutura
Acabou que o Centro com esse novo (N:rescnnento populacional da c_1dade ele comegou a de transporte implantada.
se estender para o lado da Aldeota, e ndo para o Ia}do do Porto, ou seja, ele expande p_elas Infraestrutura — Planejamento em
vias e chega 0 momento que se transforma numa area empresarial e ai comega a surgir as bilidades de bens e carqas
torres empresariais, ndo tdo longe, com acesso facil ao Centro, ou seja, quem consegue Moot ~ — gas. _
™ . . . P . Localizagdo estratégica — Densidade de
w | chegar no Centro, também consegue chegar na Aldeota, e € um tipo de comércio | X X Negativa negécios
interessante, ndo é todo o comércio, é um tipo de comércio especifico de maior consumo Intensidalde 40 Uso do solo — Densidade
por aquela populacdo da Aldeota, vocé vé lojas de tecidos muito grandes na Aldeota, de neadcios
porque isso é de uma clientela bem diferente, sdo essas coisas que acabam evoluindo de g — —
uma forma natural, e a infraestrutura decide muito sobre esse aporte”. Localizagdo estratégica — Volume de
pessoas com alta renda.
Acessibilidade — Redugéo de
deslocamento residéncia-trabalho.
“O processo de expansdo e migragdo do Centro contribuiu para a decadéncia do Centro, Localizagéo estratégica — Densidade de
por exemplo, eu nasci em Messejana um bairro bastante conhecido e também foi um negocios.
distrito de Fortaleza, e o que acontece do Bairro de Messejana a gente comeca a ver a Intensidade do uso do solo — Densidade
o | evolugdo, lembro que a minha familia ia muito ao Centro, s6 que com o crescimento, X Negativa | de negocios.
W1 pancos comegaram a chegar, lojas que s6 existiam no Centro comecaram a abrir, ou seja, g
até mesmo o préprio crescimento da Cidade leva a essa migracdo, € menos pessoas Vo ao Acessibilidade — Redugio de
Ce'ntro', nao € mais necessario ir ao Centro, tem tydo. aqui, ha pessoas que até falam: meu deslocamento residéncia-trabalho.
bairro ja é centro! Porque ja tem tudo, nao € preciso ir a outro canto”.
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Andlise do Especialista Aspectos Influéncia Aspectos relacion~ados a influénciada
T @) expansdo urbana

“A distribui¢do de equipamentos que sdo comumente utilizados pela sociedade, agentes Locgll_za(;ao estratégica — Densidade de

financeiros, mercados, deixa o cidad&o mais fixo no seu local de residéncia, e uma vez que NEgOCIos. :

houve a formagao de vérios niicleos comerciais pela cidade, o Centro passou a ser menos Intensidade do uso do solo — Densidade

{1 | visitado. E af os lojistas sentem e isso provoca uma questio mais mercadoldgica, ent&o X Negativa | d€ negdcios.
vocé vai no mercado vocé ndo compra s6 uma coisa, e quando vocé vai no Centro, vocé - x
dificilmente vocé vai comprar s6 uma coisa, e isso impacta em vérias areas e na circulagéo Acessibilidade — Reidugao de
de pessoas”. deslocamento residéncia-trabalho.

p
Localizag&o estratégica — Densidade de
negécios.
“A expansdo urbana causou o esvaziamento do Centro e o surgimento de outras areas de Intensidade do uso do solo — Densidade
interesse tanto para a populagdo ser atendida, quanto a populacdo que ndo tem interesse de de negbcios.
ir ao Centro por que tem para onde ir mais perto, por exemplo quando tenho de comprar Acessibilidade — Redugéo de

X | alguma coisa penso que no Centro pode ser mais barato, mas, s6 o fato de ter que ir, | X X Negativa | deslocamento residéncia-trabalho.
estacionar, se deslocar no Centro, o risco, tudo isso torna mais atrativo o mercado mais Acessibilidade —Oferta de
préximo, e com a pandemia, entdo. A expansdo urbana contribuiu porque criou novas estacionamento.
centralidade”. Direcionar recursos para as areas de

maior necessidade econdémica —
Prevencdo de crimes.
Valorizagdo da orla maritima.
“A expanséo urbana também influenciou o Centro. A valorizagdo da &rea maritima, nesse Surg!mento dos shoppings cgnters.
sentido ajudou na decadéncia do Centro. Os shoppings centers, criando novas Surgimento de novas centralidades.

I | centralidades, na década de 60 e 70, com o Shopping Center Um, e depois, 0 Shopping | x X Negativa | Localizacao estrategica — Densidade de
Iguatemi, ajudou a criar novas centralidades com esses polos geradores e fez com que NEegoclos. :
houvesse a decadéncia do Centro”. Intensidade do uso do solo — Densidade

de negbcios.
Acessibilidade — Redugdo de
deslocamento residéncia-trabalho.
Surgimento de novas centralidades.
“E exatamente a expansdo da cidade com novas centralidades que traziam aspectos mais Localizagdo estratégica — Densidade de
atrativos e mais contemporaneos fizeram a decadéncia do Centro e com esses outros negécios.

I | aspectos naturais, como a faixa litoranea, o Parque do Cocé, que antes néo era valorizado, | x X Negativa | Intensidade do uso do solo — Densidade
entdo, outros aspectos que a cidade contemporanea passou a valorizar, levaram a de negbcios.
decadéncia do Centro. O Parque e areas litordneas”. Acessibilidade — Redugéo de

deslocamento residéncia-trabalho.
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I @) expansdo urbana
Valorizacdo da orla maritima.
RegulamentacBes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
acumularam nos niveis federal, estadual
e municipal.
NUmero de regras, permissdes e
regulamentos governamentais —
Municipal.
Infraestrutura — Planejamento em
mobilidades de bens e cargas.
Localizag8o estratégica — Infraestrutura
“A expansio urbana estava planejada, sempre. Agora, 0 que aconteceu € que a expansio de transporte implantada.
do Centro comegou antes até do planejamento ser implementado, em Fortaleza. A Capacidade da infraestrutura viéria —
expansdo do Centro aconteceu com o transporte, e comecou com a abertura das vias Acesso as rodovias.
principais, dentro do nosso proprio sistema radial concéntrico, entdo, n6s temos o primeiro Acessibilidade — Proximidade e
10 | anel viario, que seria a Avenida Via Expressa, depois nds temos o segundo a Avenida | x X Negativa | disponibilidade de transporte publico.
Perimetral, quer dizer: isso vem acontecendo na cidade e a evolugdo urbana é que Acessibilidade — Redugéo de
incentivou esse tipo de planejamento, de vocé ter os raios chegando no Centro, e vias deslocamento residéncia-trabalho.
conectando essas vias. Entdo, o qué aconteceu? O Centro, pequeno, congestionado, Infraestrutura — Capacidade inadequada
adensado, para onde comegou a expandir? Nos eixos viarios”. da Infraestrutura viaria de acesso as
rodovias, ferrovias, aeroportos, rede
logistica regional.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.
Demanda do mercado local néo atendida
— Alta densidade populacional.
Localizagdo estratégica — Densidade de
negécios.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de negbcios.
“Vamos imaginar tinhamos o Centro e os distritos — 0 Distrito de Messejana, o Distrito da Localizacao estratégica — Infraestrutura
Parangaba, o Distrito do Antbnio Bezerra — e nds tinhamos uma coisa que nés nédo de transporte implantada.
chamavamos de Distrito, mas, que se podia fazer uma coligagdo que era o Mucuripe, que Capacidade da infraestrutura viaria —
L | era o destino tanto dos trens, como dos navios. Ai o que aconteceu? Vinha-se do interior, | X Negativa | Acesso a ferrovia.
no nosso processo de migragdo violento e, ndo como tinha como ficar no Centro, ia-se Crescimento do processo migratério.
ficando nesses eixos, depois que foi-se ficando nesses eixos, a ocupacéo foi se fechando Capacidade da infraestrutura viaria —
entre os eixos. E tanto que se teve um plano, no ano de 1979, que se tinha reas residenciais Acesso as rodovias.
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I, 11 e 11, sendo o mais denso o residencial 11l. O Segundo Anel, que era da Perimetral Acessibilidade — Proximidade e
para baixo era o residencial I, e 0 Gltimo anel era o residencial 1”. disponibilidade de transporte publico.
Acessibilidade — Reducdo de
deslocamento residéncia-trabalho.
Demanda do mercado local ndo atendida
— Alta densidade populacional.
Localizacdo estratégica — Densidade de
negocios.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de negbcios.
Acessibilidade — Proximidade e
“E ndo era nem uma questdo de infraestrutura, era uma questio de ter onde as pessoas se disponibilidade de transporte publico.
acomodarem mesmo. Porque tinha-se de morar perto dos caminhos, ou seja, morar perto Acessibilidade — Redugéo de
«© | daacessibilidade, para diminuir os percursos porque nao existia tantos carros particulares, " Negativa deslocamento residéncia-trabalho.
W\ entao, foi-se enchendo as zonas lindeiras aos eixos e eles foram se adensando entre eles e g Localizag8o estratégica — Infraestrutura
as zonas entre eles, por exemplo o bairro do Montese, o bairro da Aldeota, que fica entre de transporte implantada.
a BR116 € a CE040, que faz ligacdo ao litoral”. Capacidade da infraestrutura viaria —
Acesso & ferrovia.
Surgimento de novas centralidades.
Localizagdo estratégica — Densidade de
negécios.
“A expansdo urbana impacta negativamente, mais no caso dos bairros do entorno do |men5i"ja_de do uso do solo — Densidade
Centro, porque acaba esvaziando um pouco o Centro. Aif se vai para a grande expansao da de negocios.
cidade, como o bairro de Messejana, que é distante do Centro de Fortaleza tem polo Acessibilidade — Proximidade e
~ | comercial e de servigos, para se atender outras questfes como acessibilidade e transporte X Negativa disponibilidade de transporte publico.
| pablico, mas, para o entorno imediato do Centro, da forma como ela acontece ela & Capacidade da infraestrutura viria —
negativa, porque quebra o vinculo entre o Centro e as outras regides da cidade, se esse Custos de implantagéo e manutencao.
vinculo fosse fortalecido, o Centro poderia continuar tendo vida, mas, infelizmente néo se Infraestrutura de logisticamal conservada
consegue chegar a um denominador comum, um equilibrio entre expandir e manter”. — Investimentos emanutencio
inadequados eminfraestrutura retiram
asvantagens advindas da localizagdo
estratégica.
« ~ . . . . . Regulamentagdes — Numero de regras,
A expansdo urbana influenciou negativamente, mas, ela poderia ter existido se o Centro o lamentos que se
0 | ndo tivesse envelhecido. O que foi feito com o bairro Aldeota, talvez tenha evitado o | X X Negativa PETMISSOES € reguam g
. . acumularam nos niveis federal, estadual
envelhecimento da Aldeota, pelo menos postergou-se o abandono da Aldeota. Quando foi e municipal.
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Anélise do Especialista Influéncia ~
I @) expansdo urbana
criada a ZEDUS (Zona Especial de Dinamizacdo Urbanistica e Socioecondmica) da Numero de regras, permissoes e
Aldeota, que sé privilegia o equilibrio entre comércio e residéncia e, privilegiou o uso regulamentos governamentais —
residencial. Entdo, caso o seu terreno esteja na ZEDUS da Aldeota, os seus usos melhoram Municipal.
e o seu potencial construtivo, no caso de uso residencial, também melhora. Muitos Zoneamento — Zonas de adensamento.
construtores pleiteavam o0 mesmo para o uso comercial, porque nao haviam entendido, que
o objetivo da ZEDUS era nao deixar o bairro se transformar num novo bairro Centro”. Falta de renovagdo construtiva.
Zoneamento — Zonas de incentivo.
Intensidade do uso do solo — Densidade
de pessoas.
Demanda do mercado local ndo atendida
— Alta densidade populacional.
Surgimento dos shoppings centers.
Surgimento de novas centralidades.
“A questdo da descentralizagdo é interessante porque, enfim, cada nlcleo tem que ter a sua Regu! arrjentagoes — Numero de regras,
funcdo, mas, para que ocorra a descentralizagdo tem que haver o antidoto para que aquele permissoes e regulla me ntos que se
LY ~ acumularam nos niveis federal, estadual
oo | bairro ndo envelhecer e, ndo acontecer o que ocorreu com o Centro. O Centro comegou a . e
o . . - . . . X X Negativa | e municipal.
cair muito depois do Shopping Center Um, porque foi criado a partir dele, em 1974, uma NGmero de rear —
nova centralidade na cidade, ndo se esperava que ocorreria aquele boom todo e, foi muito gras, permissoes
L X " regulamentos governamentais —
rapido, em 10 anos ou menos, porque todo mundo queria morar na Aldeota”. Municipal
Zoneamento — Zonas de adensamento.
Zoneamento — Zonas de incentivo.
RegulamentacBes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
“A expansdo urbana é importante, mas, ela precisa de um antidoto para a area que ficou acumularam nos niveis federal, estadual
velha, e esse antidoto, é através de regulacdo, na verdade, desregulagdo. E foi o que e municipal.
aconteceu com a ZEDUS (Zona Especial de Dinamizagdo Urbanistica e Socioecondmica) NGmero de regras, permissdes e
da Aldeota é justamente isso, para ndo morrer a Aldeota, porque as pessoas estavam indo regulamentos governamentais —
para os bairros Guararapes e Coc6. Por que o bairro Meireles ndo vai morrer? Ele pode Municipal.
co | morrer, mas, sera mais lento. Mas, se cair, vai cair mesmo. Porque tem muitos prédios x x Negativa | Zoneamento — Zonas de adensamento.
W | residenciais, o nimero de residencial é muito maior do que de comércio e servico e, a forca g Falta de renovagao construtiva.
do bairro Meireles vem disso. Agora, o bairro Aldeota, no, ele estava perdendo. Agora, Zoneamento — Zonas de incentivo.
o0 bairro Aldeota comeca a ressurgir com a ZEDUS e ganhou um novo félego e, quando Intensidade do uso do solo — Densidade
os prédios em construcdo forem concluidos a renda do bairro vai aumentar um pouco, de pessoas.
porque o padrao dos apartamentos é melhor. A expansdo, ela age negativamente, mas, ela
ndo éum fator determinante, se vocé tiver o remédio para evitar a desocupacao do Centro”. Demanda do mercado local ndo atendida
— Alta densidade populacional.
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RegulamentacBes — NUmero de regras,
permissdes e regulamentos que se
~ ., ., . . acumularam nos niveis federal, estadual
“1,% expansdo urbana ¢ inevitavel, pois € o crescimento natural d_a c1dalde e, ela cresce por e municipal.
varios _fatores, ela cresce por E)Ianejameqtg, el_a, cresce por invasoes, e_IaAcr_esce por N(mero de regras, permissoes e
= rgmant_ajamento._Entaio, a expanso urb_ana € ,|neV|ta\,/eI, porque a cu_jade e dm{m_uca eéo | o X Positiva | regulamentos governamentais —
dinamismo do cidaddo. A expansdo é inevitavel e, é sadia. Ora seria muito facil planejar Municipal
uma cidade estatica, a cidade tem que expandir e, se ela ndo expandir ela perde o — -
dinamismo”. Informalldade — Informalidade na
moradia.
Integracéo com clusters regionais —
Investimentos em infraestrutura.
Qualidade e manutenc¢do do espaco
publico.
Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econémica —
“O Centro tinha uma caracteristica e, principalmente, o de Fortaleza de poucos espagos Investimento em infraestrutura.
publicos, espagos de uso publico limitados, baixa densidade populacional, baixa densidade Direcionar recursos para as areas de
habitacional. Fortaleza, em 1996, era uma cidade cujos bairros periféricos eram s6 maior necessidade econdmica — Limpeza
residéncias unifamiliares, o uso misto, mas, ndo havia prédios de apartamentos, a ndo ser ambiental.
a Avenida Santos Dumont, que era um corredor de atividades e, esse grande crescimento Acessibilidade — Caminhabilidade.
S | populacional e do indice de urbanizacéo, que segundo o IBGE (Instituto Brasileiro de “ « Positiva Politica Piblica de valorizagao da cultura
W | Geografia e Estatistica) Fortaleza tem regiGes que chegam a 80% de densidade associada ao lazer.
populacional. A densidade foi muito grande para a transformacéo de regides rurais para Baixa densidade construtiva.
regibes urbanas, ou seja, areas rurais em cidade, e que 0 Centro com a sua estrutura viaria, Intensidade do uso do solo — Densidade
também a estrutura de servicos, acolheu. Imagina se nos bairros mais distantes do Centro de pessoas.
fosse mantida a estrutura unifamiliar? Fortaleza seria uma cidade espraiada, ou seja, ja Demanda do mercado local ndo atendida
teriamos chegado ao Municipio de Eusébio a muito tempo”. — Alta densidade populacional.
Capacidade da infraestrutura viaria —
Acesso as rodovias.
Localizagdo estratégica — Infraestrutura
de transporte implantada.
“A cidade adensada tem suas vantagens, tem a sua razdo de ser, agora, com a questdo da Custo do solo urbano — LimitagGes no
pandemia de COVID-19 vai ser outra discussdo e, o Centro da cidade até pela dindmica tamanho dos lotes.
S | sdo lotes pequenos para se fazer qualquer intervencgdo, era necessario juntar ndo sei " Negativa Custo do solo urbano — Custo de
W | quantos lotes e, a Industria da Construcdo foi descobrindo outras areas e com aquele velho unificacdo de lotes.
chavéo de que sdo areas novas, vamos mudar para areas mais agradaveis, vamos para a Falta de renovacdo construtiva.
Aldeota, vamos para o Papicu, vamos para o Coco”. Baixa densidade construtiva.




293

Andlise do Especialista

Aspectos

T ®)

Influéncia

Aspectos relacionados a influénciada
expansdo urbana

“Nao culpo a expansdo como uma coisa que esvaziou o Centro, o que esvaziou o Centro
foi a falta e opgdo de moradia e as agBes do proprio Poder Publico, que mudaram e
retiraram as atividades publicas da area Central, deixando o Centro da cidade sé com o
comércio, a deteriorizacdo dos espacos publicos e, consequentemente o desconforto de
andar pelo Centro e a opcao de outras areas, como os shoppings, que surgiram no final da
década de 70, e sdo espacos mais agradaveis de caminhar e com novidades”.

E10

Neutra

Falta de renovacdo construtiva.

Retirada dos equipamentos publicos.

Mudancas de uso do solo.

Depreciacdo dos tipos de atividades.

Qualidade e manutencdo do espaco
publico.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdémica —
Investimento em infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de
maior necessidade econdmica — Limpeza
ambiental.

Acessibilidade — Caminhabilidade.

Surgimento dos shoppings centers.

Surgimento de novas centralidades.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: H. uso solo habitacional; C. uso solo comercial.
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APENDICE N - ANALISE DOS ESPECIALISTAS SOBRE A INFLUENCIA DOS ASPECTOS DA INFORMALIDADE NA

COMPETITIVIDADE DAS AREAS CENTRAIS

Andlise do Especialista Aspectos Influéncia Aspectos re_lacionadps a influénciada
S | - informalidade

“No final ~da década de 80, a _crise Pconémica de,scc_mstrgiu o_todo o sacrificio de Acessibilidade —Caminhabilidade.

recuperacdo do Centro, com a invasao das areas publicas, incluindo todas as pracas,

pelo comércio informal ou camelds. Outro fator que contribuiu foi a auséncia do Direcionar recursos para as areas de maior

controle urbano e da fiscalizagdo. Outras areas publicas da cidade também foram necessidade econdmica —Investimento em

— | invadidas pela informalidade, dentre elas destaca-se o calcaddo da Avenida Beira . infraestrutura.
W | Mar, e em outros bairros, como a Messejana. Como solucdo para controlar e X Negativa

estabelecer espacos para a atividade informal, foram criados os camel6dromos. Integragdo com clusters regionais — Investimentos

Esse problema de invasdo dos espacos publicos pelo comércio informal nédo em infraestrutura.

ocorreu apenas em Fortaleza, mas também em outras cidades, todas associadas a o o

crise econdmica e 4 busca por subsisténcia”. Auséncia do controle urbano e/ou da fiscalizagao.
Regulamentacfes — NUmero de regras, permissdes
e regulamentos que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.
Namero de regras, permissdes e regulamentos
governamentais — Municipal.
Promover a desregulamentagdo e aumentar o
valor econdmico do centro da cidade como local
de negdcios — Simplificagdo do licenciamento da

« . . ~ i L edificacdo.

Durante a década de 90 até os anos 2004, as gestdes Publicas Municipais de P q I taca n
Fortaleza, trabalharam pela regularizacéo das atividades do comércio informal, por romover a desregulamentacao € aumentar o
meio de legislagdo que estabeleceu regras e a padronizagdo da atividade, retirada \éalor e,co_nomlcc;_dq cen~t ro dda C|dz?de~como local

i | dos camelds irregulares do Centro e a criacdo de espacos destinados a essa X Negativa € negoclos — Eliminagao de regu acoes
atividade. Os investimentos publicos no Centro foram destinados a revitalizagdo Qesnec§ssar|as no _zoneamen'Eo, PErmiIssoes,
dos Mercados Publicos do Centro, a exemplo do Mercado Central e S&o Sebastido, INSPEGOES, € demais aprovagdes, otimizando as
como também na reforma das pragas publicas do Centro”. ConStrl.JgoeS' - —

Capacidade da infraestrutura viéria — Custos de
implantacdo e manutencéo.

Qualidade e manutencdo do espaco publico.
Direcionar recursos para as areas de maior
necessidade econdmica —Investimento em
infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de maior
necessidade econdmica — Limpeza ambiental.




295

. . Aspectos . Aspectos relacionados a influénciada
Analise do Especialista Influéncia . :
S | - informalidade
Acessibilidade — Caminhabilidade.
Resumindo eundo sei o que € o _C§ntro, hoje, agora acredito que uma grande parte Localizaco estratégica — Densidade de negécios.
do Centro esteja voltada para a atividade da confec¢do de roupas a custo quase zero,

— . ~ - ~ - . - 7 -

[ | pois ndo pagam os impostos, ndo pagam t~axas, na mfc_)rmalldade. o] Ce_ntro, hoje, é X Negativa Intensidade do uso do solo — Densidade de
um grande centro informal de confeccdo. Impressionante, a capacidade dessa negécios
informalidade, de inicio € s6 uma pequena porta com uma arara expondo roupas”. '

Qualidade e manutenc&o do espaco publico.

Direcionar recursos para as areas de maior
“O bairro que mais tem praga publica ¢ o Centro, talvez ndo estejam mais necessidade econdmica — Investimento em
funcionando como pragas, talvez. Eu acho que as pragas estdo sendo utilizadas no infraestrutura.

o in,teryalo de almoco, ndo sej bem 0 uso, & nem quem esta utilizando esses espagos | x Negativa | Direcionar recursos para as areas de maior
pablico. Penso que tambem estdo sendo utilizadas por viciados em droga, necessidade econdmica — Limpeza ambiental.
moradores de rua, que hoje, ¢ um problema enorme para o Centro”. Acessibilidade — Caminhabilidade.

Politica Publica de inclusdo social para a

populacdo em situacdo de rua.

Qualidade e manutencdo do espaco publico.
Os moradores de rua estdo se concentrando no Centro, 0 que cria um transtorno Direcionar recursos para as areas de maior
enorme para a Prefeitura, porque é necessario organizar espagos para essas pessoas pecesydade economica — Investimento em
comerem e fazerem a sua higiene pessoal. Sera que essa politica esta correta? Sei m_frae_strutura. i

I | que é necessaria uma politica de protecdo aos vulneréveis, mas serd que estd | x Negativa D|recu_)nar recursos para as areas de maior
correta? Ainda mais tem o crime e o uso de drogas. Eu sei que tem coisas que necessidade econdmica — Limpeza ambiental.
ocorrem na cidade como um todo, mas ndo sei se certas coisas estdo acontecendo Acessibilidade — Caminhabilidade.
s6 no centro, ou acontecendo de uma forma maior. Politica Publica de inclusdo social para a

populagéo em situacéo de rua.
Quanto a~acesmb1hdade no Centro,Aa camlphablhdade ¢é que e~sta ruim por causa Acessibilidade — Caminhabilidade.
da ocupacéo das calcadas por camelds, as vias de pedestres estdo todas ocupadas,

S, entdo a caminhabilidade estd complicada. N&do andei ainda a nova Bardo do Rio x Negativa
Branco, n&o sei como esta Ia_. l\!ao sei se deu certo. S_e 0 cc_nptrole esta oporrendo, Auséncia do controle urbano efou da fiscalizagio.
porque muitas vezes o passeio é ocupado pelos préprios lojistas. Ndo ha controle
do uso do espaco publico”.

“A violéncia, a parte do trabalho informal, da moradia de rua, toda essa parte social, DireCi(_)nar recursos para as areas de maio_r
isso também esta de certa maneira impactando medianamente no Centro, esse nao necessidade econdmica —Prevencdo de crimes.

i) | € o fator principal ndo. Essas coisas ndo sio obstaculo para que nenhum investidor | x X Neutro . s . x .

. . - Nx - . s x Politica Pablica de incluséo social para a
deixar de investir. Ndo tem prédios de luxo vizinho a uma favela? Eu ndo acho que x L
. . ~ populacéo em situacdo de rua.
€ por 1Sso nao .
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Analise do Especialista Influéncia ; :
S | - informalidade
“Entdo, eu acho que comeca pela habitagdo. Comecando pela habitacdo, as outras Zoneamento — Zonas de adensamento.
duas, envolvidas diretamente, que sdo 0 comércio e o servico, que ja tém no Centro,
eles melhorariam, se aperfeicoariam. Por exemplo, hoje, que existe um grande Regulamentagdes — NUmero de regras, permissdes
comércio de servico de salde no Centro, chamadas de Clinicas Populares, que ndo e regulamentos que se acumularam nos niveis
sd0 populares como se imagina. Vocé pode fazer uma tomografia por R$ 500,00 federal, estadual e municipal.
numa clinica perto da Santa Casa, e se vocé vai para uma clinica aqui mais perto . P
iD | vocé faz por R$ 600,00, 0 Centro ndo é um lugar para vocé ter uma extensdo do X Negativa glouvn;rer:grggnr;?;a_s,I\p/)lizqr?éissgle s e regulamentos
SUS (Sistema Unico de Saude), mas, é um servico que esta crescendo muito, com '
uma reducdo em torno de 20% a 30% do valor do servico que é justamente porque
a maioria desses sdo venda direta, ndo passa pelo plano de saide, ndo passa pela
nota fiscal, ndo passa pelo imposto e, isso é uma alternativa de vocé fazer o Qualificac¢éo dos tipos de atividades.
profissional autbnomo trabalhar, que é o profissional de saude, que é elitizado, ai
vai para os outros servigos também”.
Politica Pablica de inclusdo social para a
“Tem uma coisa que ndo é muito boa para se falar, mas, a Praca do Ferreira tem populacdo em situacdo de rua.
mais de 200 moradores sem teto, Ia. A noite e de dia, agora durante o dia eles se Localizagdo estratégica — Densidade de negdcios.
misturam com a populagdo por causa de trabalho, por causa de ponto a ponto de Intensidade do uso do solo — Densidade de
«© | um bairro para o outro, que tem de passar pelo Centro por causa do transporte X Negativa negdcios.
L publico, mas, eu ndo sei se vocé ja chegou a ir em alguns daqueles shows no Cine Acessibilidade — Proximidade e disponibilidade
Séo Luiz que acontece no dia de domingo a noite €, eu ja fui muito e, ele acaba as de transporte publico.
9h da noite. E impressionante a quantidade de gente que mora nas ruas do Centro,
de criangas a velhos”. Acessibilidade —Reducdo de deslocamento
residéncia-trabalho.
Direcionar recursos para as areas de maior
) . . L necessidade econémica —Prevencéo de crimes.
“Na Praga do Ferreira, associa-se go _as_pecto da mseguranga, principalmente ao Qualidade e manutencdo do espaco piblico.
fator dos moradores deNrua,, dg comércio informal, que também geram um tumulto. Direcionar recursos para as areas de maior
Mas, de forma geral ndo é s isso, pois tem espaco que nenhum morador de rua necessidade econdmica —Investimento em
~~ | esta e, as vezes o morador de rua dd medo, mas, ele estd sendo uma vigilancia, ele . :
Ww | - « ) X | x | Negativa | infraestrutura.
é uma testemunha, mas, tem lugares que eles séo realmente tornam desconfortaveis
de se andar em alguns periodos e, até durante o dia, porque sdo muito fechados Direcionar recursos para as areas de maior
porque a vegetacdo ndo estad bem posicionada, a noite a iluminagdo néo favorece o necessidade econdmica — Limpeza ambiental.
espaco, nao favorece quem estd utilizando o espago em si”. - - —
Capacidade da infraestrutura viaria — Custos de
implantacdo e manutencéo.
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. . Aspectos . Aspectos relacionados a influénciada
Analise do Especialista Influéncia ; :
S | - informalidade
Infraestrutura de logistica mal conservada —
Investimentos e manutencdo inadequados em
infraestrutura retiram as vantagens advindas da
localizacdo estratégica.
Acessibilidade — Caminhabilidade.
“Essa questdo do mendigo, do morador de rua, pode ser um fator, mas, de forma Qualidade e manutenc&o do espaco publico.
geral nem sempre tem. As vezes se tem o abandono mesmo do espaco e mesmo Direcionar recursos para as areas de maior
sem nenhum morador de rua, ndo ha segurancga no espaco e, essa inseguranga afasta necessidade econdmica — Investimento em
até o morador de rua. Vou te dar um exemplo da cidade de Sobral, a margem infraestrutura.
esquerda do Rio Acarad, projeto com concurso publico, que tem museu, anfiteatro, Direcionar recursos para as areas de maior
tem até um espaco para feira publica e, nunca foi explorado, porque ndo tem uma necessidade econémica — Limpeza ambiental.
via de carro ou de pedestres que passe antes de chegar ao espago publico, antes de Acessibilidade — Caminhabilidade.
chegar no parque, 14 tem o Rio Acaral, a margem, uma série de edificacBes e no Capacidade da infraestrutura viaria — Custos de
I | fundo dessas edificagbes ha o acesso para a margem e, as pessoas tém medo de | x Negativa | implantacdo e manutencao.
andar ali, porque ndo uma boa iluminacdo, ndo tem uma via paisagistica que Infraestrutura de logistica mal conservada —
margeie 0 rio, que a pessoa possa olhar e verificar se ¢ seguro ou ndo &”. Investimentos e manutenco inadequados em
infraestrutura retiram as vantagens advindas da
localizacdo estratégica.
Capacidade da infraestrutura viria —Acesso as
rodovias.
Direcionar recursos para as areas de maior
necessidade econémica — Prevencéo de crimes.
. e . Direcionar recursos para as areas de maior
Os aspectos do morador de rua, da violéncia, da droga, todo esse problema social necessidade econdmica —Prevencéo de crimes.
'(tjan}bém ezté impactando negiativamente totag na competilti\éidzde do Centro. Porque Politica Publica de inclusio social para a
oo | de forma bem pragmaética: alguém gostaria de morar ao lado de uma praga que tem . x S s
W um monte de gen?e que dorr%e e fgz as suas necessidades 18? 1sso i&pgctg muito | X Negativa | populacdo em situacdo de rua.
negativamente. E talvez é importantissimo este ponto, e deveria ser um dos temas Direcionar recursos para as areas de maior
deste artigo, porque na minha opinifio é o maior problema de todos”. necessidade econémica — Limpeza ambiental.
" . . . L Custo da edificagdo — Regulamentos urbanos
A regulamentacdo foi o que causou o que se tem, hoje. Mas, essa questdo social é estritos: zoneamento restritivo, c6digos de
© uma consequéncia muito grande e o mais importante: como resolver esse _ arquitetura e autorizacdes ’
w | problema? Porque as pessoas ndo irdo sair do Centro e, hoje, se tem a consciéncia | X Negativa Regulamentagdes — Nl]méro de regras, permissoes
de que afugentar as pessoas ou retirar de forma abrupta € errado. E os moradores e regulamentos que se acumularam no,s niveis
de rua ndo querem sair dali, tem de ser voluntaria a saida delas, mas elas ndo federal, estadual e municipal
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. . Aspectos . Aspectos relacionados a influénciada
Analise do Especialista Influéncia . :
S | - informalidade
querem”. Namero de regras, permissdes e regulamentos
governamentais — Municipal.
Politica Pablica de inclusdo social para a
populacdo em situacdo de rua.
Politica Publica de inclusdo social para a
populacdo em situacdo de rua.
Promover a desregulamentacéo e aumentar o
valor econdmico do centro da cidade como local
de negdcios — Simplificagdo do licenciamento da
edificacdo.
“A Cracolindi dade de Sio Paulo. & lo di feito foi agi Promover a desregulamentacdo e aumentar o
racolandia, na cidade de Sao Paulo, ¢ um exemplo disso, o preteito fol agir valor econdmico do centro da cidade como local
com a policia e fez foi piorar a situacdo. Toda essa questdo € muito complicada e de negécios — Eliminagio de regulacdes
impacta negativamente na competitividade, é o pior problema do Centro, hoje, na | X Negativa desnecessarias no zoneamento, permissdes
- cidade de Fortaleza. E este problema esta alinhado com a questdo da Feira da inspecdes, e demais aprovagdes, otimizando as
w | madrugada, que ocorre na Rua José Avelino, que é importantissima e, € o futuro do construcdes
Centro. Organizar a Feira da madrugada na Rua José Avelino, talvez seja uma Regulamentagdes — NGmero de regras, permissoes
reviravolta no Centro, sendo as coisas organlzad’a§ € as pessoas vendendq 0S seus e regulamentos que se acumularam nos niveis
produtos, eles possuem uma capacidade de neg6cio muito forte, mas enfim, hoje, federal, estadual e municipal
Oe negativamen informali ”, —— —
depde negativamente essa informalidade NUmero de regras, permissdes e regulamentos
governamentais — Municipal.
Qualificacdo dos tipos de atividades.
Localizacdo estratégica — Densidade de negdcios.
. Intensidade do uso do solo — Densidade de
X Positiva negécios
Manutencdo da vitalidade econdémica.
“A informalidade do morar, a informalidade do trabalhar, essa questdo é uma
co | questdo social, mas muito ligada a essa informalidade. Pode-se conceituar o X X Negativa Politica Publica de inclusdo social para a
W 1 informal ou o invisivel, o invisivel no morar, o invisivel no trabalhar é uma questdo populagdo em situacao de rua.
preocupante e, talvez seja o principal gargalo dos Centros das cidades”.
. . . , . Regulamentagdes — Numero de regras, permissdes
“A informalidade da moradia e do trabalho ¢ o resultado da falta de planejamento, e rggul am entgs que se acumul aran% n oseﬁvei S
de acolhimento da cidade com o cidaddo, se nas nossas cidades ocorresse 0 .
. . . . . federal, estadual e municipal.
o | planejamento urbano do lado do crescimento urbano, essas informalidades seriam . - ——
k| ) . . - x - X X Negativa | NUmero de regras, permissdes e regulamentos
menores, s6 que as informalidades, como a cidade néo acolhe no seu sentido amplo, governamentais — Municipal
de local, de atividade econémica, de moradia, de tudo o que um cidaddo precisa, Canacidade da infraestrutura.viéria Custos de
geram essas anomalias urbanas. A informalidade € uma anomalia urbana”. imglantagéo & manutencio
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. . Aspectos - Aspectos relacionados a influénciada
Analise do Especialista Influéncia ; :
S | - informalidade

Infraestrutura de logistica mal conservada —
Investimentos e manutencdo inadequados em
infraestrutura retiram as vantagens advindas da
localizacdo estratégica.

Acessibilidade — Proximidade e disponibilidade
de transporte publico.

Acessibilidade —Reducdo de deslocamento
residéncia-trabalho.

Depreciacao dos tipos de atividades.

Qualidade e manutencdo do espaco publico.
Direcionar recursos para as areas de maior
necessidade econémica — Investimento em
infraestrutura.

Direcionar recursos para as areas de maior
necessidade econdmica — Limpeza ambiental.
Acessibilidade — Caminhabilidade.

Capacidade da infraestrutura viéria — Custos de
implantacdo e manutencéo.

Infraestrutura de logistica mal conservada —
Investimentos e manutenc¢do inadequados em

“A informalidade ela vem justamente contribuir no ponto de vista negativo de duas
formas — uma é na deteriorizacdo que faz no espaco publico, ndo tem limites, os
passeios tornam-se todos areas de ocupagdo informal, entdo, isso tem um
desconforto; a segunda é a questdo da seguranca, tem a questdo da sensacéo de
desconforto, de ambiente desagradavel, sabemos que existem paises que possuem
areas de feira livre e de comércio popular e, que sdo altamente prestigiados pelo

E turismo, mas, é outro tipo de organizagdo, € outro tipo de comércio, como sdo as | X X Negativa mfrao_astrl{tura retlfar_n as vantagens advindas da
nossas areas de mercado, alguns mercados do Brasil eles sdo procurados como localizagdo estratégica.
atrativo turistico. Mas, como esses espacgos sdo organizados? Como esses espagos Direcionar recursos para as areas de maior
sdo tratados? E como é feita essa informalidade utilizando um tipo de mobiliario necessidade econémica — Prevencdo de crimes.
urbano? Sem um limite de ocupacdo das areas publicas. Enfim, isso é um aspecto
cultural que muda de lugar para lugar, agora, a questdo social é muito séria pela Localizacdo estratégica — Densidade de negécios.

lo risco”. - -
seguranca € pelo rsco Intensidade do uso do solo — Densidade de

negdécios.

Regulamentag¢fes — NUmero de regras, permissdes
e regulamentos que se acumularam nos niveis
federal, estadual e municipal.

NUmero de regras, permissdes e regulamentos
governamentais — Municipal.

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da pesquisa (2020).
Legenda: M. moradia; T. trabalho.



ANEXO A — IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE IMOBILIARIA

Imposto sobre a Propriedade Imobiliaria

Pais Ano Fiscal | g pig us$ % da Carga
(%) per capita Tributaria (%)
Argentina 2011 0,32 31,78 0,93
Bolivia 2012 0,42 11,81 1,48
Brasil 2013 0,43 51,95 1,27
Chile 2012 0,55 84,61 2,98
Coldmbia 2012 0,60 49,47 *3,38
Costa Rica 2012 0,25 23,91 1,86
Equador 2010 0,11 4,54 0,75
Guatemala 2013 0,19 6,57 1,68
México 2011 0,19 19,71 0,96
Nicaragua 2012 0,20 3,49 1,27
Panamé 2013 0,42 46,99 3,60
Paraguai 2006 0,27 3,27 1,97
Peru 2013 0,21 13,40 ** 1,04
Republica Dominicana 2012 0,03 1,72 *** (0,22
Uruguai 2006 0,76 42,00 *xxx 376
Média 0,33 26,35 1,81
Mediana 0,27 19,71 1,48
Desvio padrdo 0,20 24,26 111
Coeficiente de variacdo (%) 60,28 92,09 61,42
Valor minimo 0,03 1,72 0,22
Valor maximo 0,76 84,61 3,76
Tamanho da amostra 15 15 15

Fonte: Elaboradopeloautor com base nos dados do Lincoln Institute of Land Policy, Property Tax

in Latin America - Group 1: Importance of the Tax in terms of Revenue.(Acessar:

www.lincolninst.edu/research-data/data/property-tax-latin-america.

* Valor correspondente ao ano base de 2011.
**Valor correspondente ao ano base de 2012.
*** \alor correspondente ao ano base de 2011.
****\alor correspondente ao ano base de 2010.
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ANEXO B — CLASSIFICACAO E DEFINICAO DOS TIPOS DOS INSTRUMENTOS
DE CAPTURA DE VALOR DO SOLO URBANO

Classificacdo

Tipos de instrumentos

Definicdo conceitual

Instrumentos
Fiscais - Impostos

Aumento temporario da
aliquota do imposto sobre a
propriedade

Utilizado no financiamento de infraestrutura urbana de
grande porte que beneficie todos os residentes direta ou
indiretamente na proporcédo do valor de seus iméveis.

Imposto sobre o valor total
do solo | Imposto sobre a
propriedade Imobiliaria ou
sO a base do valor do solo

Os impostos sobre a propriedade incidem inteiramente
sobre o valor do solo e ndo sobre o valor de quaisquer
edificios ou estruturas, apresentam implicacdes
interessantes para o uso do solo, mais notavelmente o de
estimular o maior e melhor uso do solo urbano.

Imposto de duas aliquotas |
Imposto sobre a propriedade
Imobiliaria ou s6 a base do
valor do solo | Imposto sobre
a propriedade predial e
territorial Urbana (IPTU)

Aplica-se uma aliquota ao terreno e uma aliquota diferente
aos edificios ou benfeitorias.

Impostos mais altos em
terrenos baldios | Imposto
progressivo no valor do solo
| Parcelamento, Edificagéo e
Utilizagdo compulsérios
(PEUC) | IPTU Progressivo
no tempo

Impostos sobre a propriedade tém sido aplicados a taxas
mais altas sobre os terrenos baldios, onde uma aliquota mais
alta ou progressivamente mais alta na tributacéo do valor da
terra para conter a especulacdo imobiliaria e reduzir o pre¢o
da terra.

Impostos de especulagdo
imobiliéria

Sdo impostos aplicados quando os mercados de
propriedades aumentam rapidamente 0s precos.

Impostos sobre ganhos de
capital

S8o impostos aplicados sobre os valores dos terrenos,
exceto aqueles que pertencem a residéncia principal de uma
familia. O objetivo é a geracdo de receita para 0 governo
central.

Impostos de financiamento
de incremento | Contribuicéo
de Melhoria

Sédo utilizados como um incentivo financeiro, por meio de
diferimento de impostos, para cobrir custos de
infraestrutura ou  limpeza  ambiental para o0
redesenvolvimento de propriedades em areas centrais da
cidade.

Imposto de Incremento do
valor do solo

O imposto é cobrado no total do valor incrementado ao
valor original do solo no momento da transferéncia do titulo
de propriedade do solo, cujo valor original foi previamente
estabelecido.

Impostos de Transmissdo de
Bens Imdveis (ITBI)

O inciso Il, do artigo 156, da Constituicdo da RepuUblica
Federativa do Brasil estabelece o ITBI, com um imposto a
ser cobrado pelos governos municipais na transmissao
"inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoveis, por natureza ou acesséo fisica, e de direitos reais
sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de
direitos a sua aquisicdo

Instrumentos
Fiscais - Taxas

Distritos especiais

Sdo distritos sobre os quais algum tipo de cobranca ou taxa
pode ser imposta as familias e empresas para custear o
servico publico especifico fornecido ao distrito. A taxa
reflete os custos de capital e operacionais.

Distritos especiais para
negocios

Sdo distritos que pagam por melhorias de infraestrutura
destinadas a incrementar a atratividade de atividades
econdmicas na area.

Distritos de Beneficios
Comunitarios (CBDs)

CBDs sdo novos subdistritos de cidades cujosresidentes e
empresas concordam em pagar um imposto de propriedade
adicional para receber servigos publicos complementares,
como segurangca, coleta de lixo e desenvolvimento
econdmico.
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Classificacdo

Tipos de instrumentos

Definicdo conceitual

AvaliacBes Especiais

As obras do municipio sdo financiadas através da emissdo
de debénture cuja quitagdo da divida ocorre por meio de
avaliacdes especiais anuais pagas na conta do IPTU pelas
propriedades beneficiadas.

Instrumentos
Regulatorios

ParticipaciénenPlusvalias

Direito obrigatorio do publico de "participar” em 30 a 50%
das ‘“plusvalias" avaliadas, resultantes de acOes
administrativas, como mudancas na categorizagéo de terras
(como do rural para o urbano), no zoneamento ou nas
concessdes de densidade que geram ganhos inesperados
substanciais para o proprietario.

Zoneamento de bénus ou
Bonus de densidade

Sdo aplicacdes de zoneamento em que 0s construtores
obtém densidade ou area de piso aumentada em troca do
fornecimento de alguma forma de beneficios publicos.

Zoneamento inclusivo

O aumento da densidade é concedido em troca de alguma
proporcédo do novo edificio que fornece habitacéo social ou
acessivel.

Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS)

Previsdo de &reas para habitacdo de interesse social por
meio da demarcacdo de zonas especiais de interesse social
e de outros instrumentos de politica urbana, onde o uso
habitacional for permitido.

Politica interligada |
Operacdes Interligadas

Em troca da permisséo para construir em uma densidade ou
espaco maior, o construtor é obrigado a fazer uma
contribuicdo ou fornecer unidades habitacionais sociais ou
acessiveis.

Venda de direitos de
construcéo | Solo Criado |
Contrapartidas por Direitos
de Construir

Baseia-se na separacdo entre os direitos de construcdo dos
direitos de propriedade do solo. Esse instrumento, inspirado
no francés Plafond Legal de Densité (PLD) e popularizado
no Brasil como “Solo Criado”, permite ao publico, em
principio, recuperar o incremento de valor do solo
decorrente de direitos de construcdo acima de determinado
patamar pré-estabelecido.

Outorga Onerosa do Direito
de Construir e Alteracdo de
Uso (OODC e OOAU)

O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir poderd ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento béasico adotado, mediante contrapartida a
ser prestada pelo beneficiario.

Certificados de Potencial
Adicional de Construgéo
(CEPACs:S)

Os certificados de direitos de potencial de construgcdo sdo
validos para uma determinada area beneficiada por um
investimento publico a ser financiado pelas receitas geradas
pelo leildo desses certificados.

Transferéncia dos direitos de
desenvolvimento |
Transferéncia de Direitos de
Construir (TDC)

Baseia-se na premissa de que todos ou parte dos direitos de
desenvolvimento de locais, como uma parcela historica,
podem ser vendidos ou transferidos para outras parcelas
designadas de terreno ou areas onde a autoridade de
planejamento deseja um aumento de densidade ou tolerara
aumento de densidade.

Dominio eminente |
Desapropriagdo | Aquisicéo
de terrenos pelo Setor
Publico

Os governos podem adquirir terrenos por meio de “dominio
eminente” ou desapropria¢ao, em vez de comprar (por meio
da venda obrigatoria) as terras de proprietarios privados.
Essa abordagem pode ser usada em antecipacdo a um
investimento publico especifico que aumentara o valor do
solo ou com o prop6sito de facilitar alguma forma de um
projeto especifico.
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Classificacdo

Tipos de instrumentos

Definicdo conceitual

Direito de Preempcéo

Confere ao Poder Publico municipal preferéncia para
aquisicdo de imovel urbano objeto de alienagdo onerosa
entre particulares para: regularizagdo fundiaria; execucao
de programas e projetos habitacionais de interesse social;
constituicio de reserva fundiaria; ordenamento e
direcionamento da expansdo urbana; implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios; criacdo de espacos
publicos de lazer e areas verdes; criacdo de unidades de
conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental; protecdo de areas de interesse historico, cultural
ou paisagistico.

Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV)

O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade
quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e
suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das
seguintes questdes: adensamento populacional;
equipamentos urbanos e comunitérios; uso e ocupacéo do
solo; valorizacdo imobiliéria; geracdo de trafego e demanda
por transporte publico; ventilagdo e iluminagdo; paisagem
urbana e patriménio natural e cultural.

Programas de banco de
terras

Governos adquirem grandes extensdes de terrenos (a serem
mantidos por periodos relativamente longos de tempo) para
controlar melhor o ritmo e o uso do solo, evitar ondas
especulativas e - por meio de sua venda ou arrendamento
final - captura para o beneficio publico qualquer aumento
no valor do solo resultante de acbes publicas ou do mercado.

Iniciativas de reajuste de
terras | Reajuste de terras |
Consércio Imobiliario

Governos tomam, compram ou adquirem terras de alguma
forma e entdo - geralmente por meio de confianca de terras
- reajustam os padrdes de propriedade, redistribuindo toda
ou parte da terra para proprietarios existentes ou novos.

Parcerias publico-privadas |
Operacdo Urbana
Consorciada (OUC)

As parcerias publico-privadas, expressam-se em acordos
que muitas vezes substituem o ambiente regulatério,
envolvem as licencgas para desenvolver terrenos e construir
estruturas, juntamente com os requisitos do parceiro do
setor privado para fornecer beneficios publicos.

Concessoes | Exages

Concessdes outorgadas a agentes privados (muitas vezes
estrangeiros) para organizar empresas de urbanizacéo e/ou
assumir responsabilidades publicas relacionadas com o
fornecimento de determinadas infraestruturas ou servigos
urbanos.

Arrendamento de terras

Arrendamento de terras e outros contratos de direito de uso
que sdo usados como alavancagem para capturar
incrementos de valor do solo de projetos desenvolvidos em
terrenos publicos.

Fonte: Elaborado pelo autor com dados de Smolka e Amborski (2000), Baer e Ihrke (2004), e Brasil (1988; 2001).



