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1. TERMO DE ABERTURA

1.1. Introducao

O presente plano de trabalho tem como objetivo definir as etapas a serem realizadas ao
longo da elaboracdo do estudo de IDENTIFICACAO DE AREAS DE INTERESSE PARA O
DESENVOLVIMENTO DE OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS que encontra-se no ambito
dos Programas Fortaleza Cidade Competitiva e Fortaleza Sustentavel. O estudo tem como
objetivo ajudar a Prefeitura de Fortaleza a identificar, delimitar e definir areas prioritarias que sejam
passiveis da aplicagao do instrumento de operacao urbanas consorciadas para o desenvolvimento
urbano integrado.

O estudo seguira os principios de desenvolvimento de um planejamento estratégico, e,
dados seus objetivos, cabera a elaboragéo de um diagnéstico, a identificagdo de oportunidades e o
desenvolvimento de um processo de priorizagédo, elaboracdo de minutas de instrumentos legais
fundamentais, finalizado com a elaboragao de um plano de acéo basico para a alternativa de maior
relevancia.

E importante estabelecer métodos capazes de adequar as propostas que serdo realizadas
para os diferentes quadros socioeconémicos, cuja previsibilidade é limitada, que irdo ocorrer no
futuro. Dessa forma, € importante estabelecer cenarios, com horizontes de implantacao,
oferecendo diferentes caminhos de acordo com o que for possivel realizar em cada momento.

O conhecimento do municipio de Fortaleza, a partir de diferentes perspectivas, é
fundamental para a correta percep¢ao da dindmica de desenvolvimento da cidade e para formular
projecbes para o crescimento da mesma. Necessita-se compreender os conflitos urbanos e
diferenciais intrinsecos de Fortaleza, tais como o porqué de algumas areas da cidade se
desenvolveram de modo espetacular enquanto outras areas permanecem carentes. Também é
importante entender os impactos sobre toda a cidade nesse processo de desenvolvimento
desigual, e como a desigualdade pode ser reduzida de forma a beneficiar todos os cidadaos.

E desejavel que o desenvolvimento de Operagdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza seja
percebido como uma acgao positiva de intervengao urbana, com o intuito de promover a qualidade
de vida na cidade. Para isso, € necessaria a criagao de oportunidades para ampliagdo do potencial
econdbmico de Fortaleza, em conjunto com inclusdo social e com equilibrio ao meio ambiente.
Almeja-se, entdo, um processo de desenvolvimento sustentavel compreendendo trés aspectos
principais:

* Desenvolvimento econémico,
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* Ampla inclusdo social e sustentabilidade ambiental,
* Suporte de uma boa estrutura de governanca.

Para cumprir esses obijetivos, € necessaria uma visdo holistica sobre todos os tdpicos que
afetam o municipio de Fortaleza, de maneira a permitir que as conclusodes futuras desse estudo se
integrem com o planejamento ja existente, inclusive em aspectos relacionados a gestdo. O
trabalho resultante desta consultoria deve auxiliar a Gestdo Publica Municipal em suas atividades
de desenvolvimento das Operagdes Urbanas Consorciadas (OUCs). Posteriormente, essas OUCs
serao executadas, operacionalizadas e avaliadas quanto aos resultados obtidos, com o intuito de
originar um Programa de Desenvolvimento de Operacdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza.

1.2. Estudo de Ildentificacdo de Areas de Interesse para o Desenvolvimento de
Operacdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza

As cidades se consolidaram como o centro da organizacdo da sociedade e da economia
contemporanea. Na escala mundial, € nas cidades que se articulam os grandes blocos de
interesses e se reordena o espago econdémico mundial. A localizacado das atividades econbmicas e
a organizacao e distribuicdo da populagao, bem como as referéncias de identidades socioculturais
também se dao, nos ambitos nacional, regional e local, em fungcido das redes de cidades e seus
tecidos intraurbanos.

O aumento das atividades industriais € 0 adensamento do setor terciario e quaternario foram
impondo as cidades uma logica centrada primordialmente na produgdo de bens e servigos. O
espaco da cidade passou a ser organizado como l6cus privilegiado da geragdo de excedente
econdmico, do estabelecimento de padrées de relagbes politicas e da geracdo de atividades
socioculturais. Portanto, a estruturagdo do espacgo urbanizado passa pelas a¢des privadas e pelas
respostas do Estado as suas demandas, no sentido de atender a consolidagéo e producao do
setor produtivo e as necessidades de otimizagcao do bem estar dos cidadaos.

A urbanizagao no Brasil se intensificou na segunda metade do século XX, e o tecido urbano
das grandes cidades estendeu-se e consolidou-se com a atragdo de populagdes pelas atividades
das estruturas estatais e das atividades econdmicas privadas. Afinal, os grandes centros ofertavam
maiores perspectivas de renda e garantias trabalhistas e previdenciarias, além de melhores redes
de servigos urbanos sociais e de infraestrutura, comparativamente aos centros menores.

Em funcdo da dindmica de concentracédo de capital e trabalho no espaco, que gera ganhos
de competitividade através de economias de escala e escopo, ha a valorizagdo da terra em
espacos centrais. Grandes cidades, como Fortaleza, passam a espraiar seu tecido urbano para
suas periferias e entornos imediatos, de modo a acomodar plantas industriais e populagcdo de
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faixas de menor renda nessas areas. Esse processo gera amplas regides urbanas de baixa
densidade domiciliar, o que aumenta os custos de estruturagdo e manutencao da oferta de

servicos publicos e infraestrutura, gerando desafios no tocante a oferta de servigos basicos para a
populagdo dessas areas e aumentando a complexidade das relagdes internas da cidade.

Dentro desse quadro, ha um grande acumulo de demandas por servigos publicos e fortes
restricoes na esfera do Estado para ter recursos suficientes capazes de responder todas as
demandas geradas dentro do espago das cidades. Servigos de infraestrutura basica, qualificagcao
dos espacgos publicos, gestao dos fluxos de pessoas e mercadorias e oferta dos servigos basicos
(segurancga, saude e educagao) sdo demandas que o Estado ndo tem sido capaz de suprir. Por
isso, mecanismos adicionais capazes de compartilhar ag¢des, decisdes e custos entre o setor

publico e o privado vém sendo adotados.

Além das restricbes de recursos para agdes do setor publico, que se agravaram no final do
século passado, a implantacao tardia do planejamento urbano, em conjunto com a frequente falta
de sua aplicagao, contribuiu para o desencadeamento de um processo de desequilibrio e
desigualdade. Esses problemas estdo retratados em problemas como violéncia, déficit
habitacional, desemprego, deficiéncia de infraestrutura fisica e social, degradagdo ambiental e dos
espacos urbanos e exclusao social em grandes cidades.

E a partir da promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 que a politica de
desenvolvimento urbano brasileira, vigente nos dias atuais, comegou a ser tragada. Os artigos 182
e 183 da Constituicdo objetivam ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem estar de seus habitantes. A partir dai, houve a necessidade de se criar um
instrumento legal para melhor detalhar a politica urbana expressa na constituicdo. Assim surgiu o
Estatuto da Cidade, nome dado a Lei Federal N°10.257 de 10 de julho de 2001, que consolidou
um conjunto de ferramentas capazes de promover a indugdo do desenvolvimento urbano.
Instrumentos foram criados para oferecer as administracdes municipais alternativas financeiras,
com objetivo de enfrentar seus desafios relativos a reabilitagdo de éareas debilitadas ou
subutilizadas.

De maneira geral, € interessante notar que os municipios possuem autonomia juridica quase
completa (sdo considerados entes federativos). Entretanto, dispéem de capacidade financeira
limitada, uma vez que a maior parte dos impostos é repassada pelo governo federal, cabendo ao
municipio apenas a cobrancga de ISS, IPTU e ITBI.

Dentre os instrumentos surgidos no contexto do final do século passado, a Operacao Urbana
Consorciada (OUC) se constitui em uma modalidade especial de agao urbanistica, com objetivo de
transformar a estrutura fisico-territorial de determinado setor da cidade por meio de projeto urbano.
Isto redesenha tanto o espago publico como o espago privado, através de parcerias entre
proprietarios de iméveis, poderes publicos, investidores privados, moradores e usuarios
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permanentes. Em suma, trata-se da transformacgéo de setores urbanos por meio de intervengbes
abrangentes de carater reestruturador. Por outro lado, as operagdes urbanas estao relacionadas a
recuperacao da valorizacao imobiliaria gerada por investimentos e agbes publicas. A recuperagao
da mais valia gera um excedente, capaz de financiar melhorias oferecidas como contrapartida
pelos investidores.

No atual momento, em que o pais vive uma crise econdmica (que limita os investimentos do
Estado) e uma retomada nos aumentos de desigualdade (em fungédo de juros altos e falta de
empregos, entre outros problemas econdmicos), € necessdria a cooperagao com a iniciativa
privada para que essas desigualdades possam reduzir. Portanto, é interessante analisar a
possibilidade de OUCs terem como contrapartida investimentos em areas carentes, que nao

possuem atratividade para o capital.

A sustentabilidade deve equacionar faces que espelham questdes econdmicas, sociais,
ambientais e de gestdo. Cabe a ultima a impreterivel missao de capitanear o “fazer acontecer”. Por
meio de intervencbes precisas, emblematicas, pontuais, que tem a versatilidade de criar novas
sinergias em lugares degradados/deprimidos, criar uma nova referéncia urbana, um elemento de
identidade, favorecer o sentimento de pertencimento e oferecer o “efeito demonstragcao” que ajude
a explicitar os objetivos de uma diretriz de planejamento de mais longo prazo sao missdes da
gestdo municipal. Cabera, no desenvolvimento deste trabalho, identificar projetos de tal natureza
para o municipio de Fortaleza.

As intervencbes urbanas devem ser pontuais e terem precisdo em seus objetivos. No
entanto, também é necessaria visdo integrada, com interven¢gdes complementares, apesar de
independentes em suas implantagdes, passiveis de conexbes com outras areas da cidade.
Somente dessa forma torna-se possivel que os beneficios de uma renovada ambiéncia, propulsora
de atividades econdmicas e de construcdo de cidadania, se transformem em melhoria de
qualidade de vida para todos. Em outras palavras, apesar do poder transformador das
intervengdes fisicas e sua capacidade de sinergia no territério, as intervengdes estaticas tém
alcance limitado. Tendo em vista a desigualdade socioecondmica na Cidade, € necessaria uma
visao holistica sob a populagdo, com objetivo de preservar as populagdes tradicionais ou carentes
dos efeitos da mais-valia do territério, assim como observar os efeitos da gentrificagao.

1.3. Contexto Fortalezense

Fortaleza é caracterizada por sua economia voltada para comércio e servicos. Também é
reconhecida por sua capacidade turistica — seja por aqueles que buscam lazer ou por aqueles que
visitam a cidade para negécios. No entanto, o municipio necessita urgentemente de
transformacgdes econdmicas, urbanisticas, ambientais e sociais que o poder publico ndo é capaz
de arcar sozinho. Apesar disso, parte desta situagdo pode ser solucionada por meio de parcerias
publico-privadas na modalidade de operagdes urbanas consorciadas.
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A cidade é cheia de pluralidades, palco de grandes contrastes, e, Iamentavelmér;te, esta
longe de ser um lugar para viver bem para a maioria de seus habitantes. Cidade brasileira com a
maior concentragdo de renda em 2010 — indice de Gini 0,51 (IBGE, 2010), Fortaleza atingiu o
século XXI quebrando recordes negativos e impondo desafios. O déficit habitacional, o alto indice

de desemprego, as ocupacdes de margens de lagoas, rios, mangues e dunas, a
desindustrializacéo e o crescimento do setor terciario aumentam a cada dia.

Devido ao intenso fluxo migratério campo-cidade, Fortaleza tornou-se a quinta cidade mais
populosa do Pais com 2.609.716 habitantes (estimativas do IBGE, 2016). Em 2010, o municipio
possuia aproximadamente 336km? de area, o que lhe confere uma densidade demografica de 7,46
mil habitantes por quildmetro quadrado (IBGE, 2010) — a maior densidade demografica dentre as
capitais brasileiras. O territério de Fortaleza é considerado 100% urbano, por isso municipio e
cidade se confundem. Faz limite ao norte e parcialmente ao leste com o oceano Atlantico, o que
representa um litoral de aproximadamente 30km de extensdo bem diversificado quanto ao uso,
densidade e renda da populacéo.

As politicas publicas até hoje implementadas na cidade ndo foram capazes de conter a
ocupacao desordenada do espaco e distribuir adequadamente os servigos e equipamentos
urbanos por todos os bairros. Para agravar o quadro, o poder publico municipal, a exemplo do que
ocorre nos demais grandes centros urbanos brasileiros, ndo tem capacidade de investimentos para

promover transformacodes estruturais.

Um marco para a atual configuracdo urbana de Fortaleza foi a renovacao urbanistica da
Aldeota iniciada na década de 1980. Esse evento alicergou a estruturagdo espacial atual da
cidade. A liderangca na venda de imdveis € um indicador de que na Aldeota se concentram os
segmentos com maior poder aquisitivo da cidade. Portanto, o bairro possui um mercado
consumidor concreto que atrai atividades para atender sua demanda e interesses. A arrecadacao
de ISS evidencia que o local se constituiu e se consolidou como uma nova centralidade,
concentrando atividades socioeconémicas originarias do centro principal, atraidas pelo potencial
de consumo dos moradores do bairro e do setor leste, ocupado predominantemente pelas
camadas de média e de alta renda da cidade. Os bairros Centro e Aldeota possuem as duas
principais concentragbes de atividades de comércio e de servigcos da cidade de Fortaleza, cujo
poder de influéncia rompe os limites territoriais da metrépole. Nesse contexto, a diminuicdo do
numero de atividades no Centro e, ao mesmo tempo, o crescimento da quantidade de escritérios
de profissionais liberais, de agéncias bancarias e de lojas tipicamente de centros tradicionais leva
a supor que as atividades que abandonaram o Centro se deslocaram na direcdo da Aldeota,
confirmando a tendéncia da capital a policentralidade.

A compreensao dos movimentos de expansao da cidade e a complexidade para integracéo e
qualificacdo dos espacos publicos e privados, em termos urbanisticos (onde se inclui a
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mobilidade), ambientais, econdmicos, culturais e sociais € o ponto de partida para a real.iz.agéo de
estudo de identificacdo de areas com potencial para utilizagdo de OUC. Dentro de uma breve
descricao do problema cabe pontuar alguns elementos fundamentais de caracterizacao da cidade

de Fortaleza, no sentido de visualizar melhor no espago questdes demograficas, socioecondmicas,
ambientais, de mobilidade e culturais.
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2. FASES DO PLANO PARA A IDENTIFICAQAO DE AREAS DE

INTERESSE PARA O DESENVOLVIMENTO DE OPERAGOES
URBANAS CONSORCIADAS EM FORTALEZA

2.1. Diretrizes Gerais

A compreensao da dindmica das atividades econémicas é fundamental para a consolidagcao
das atividades ja estabelecidas e a atracado de novos negécios. A cidade tem que ter elementos
que a torne competitiva. Um ponto delicado quando se fala de operagdes urbanas € sua limitagao
em relagédo ao alcance dos espacgos periféricos, com baixa possibilidade de se estabelecer como
uma centralidade de negécios. Compreendemos que uma abordagem inovadora se faz necessaria
que perceba a cidade como um todo e nao restrinja o olhar sob limites fisicos pré-determinados.
Esse ponto de vista propicia a identificacdo de eventuais acbes publicas que beneficiem areas
mais remotas da cidade que podem ter ligagdo organica com as areas de intervengédo de OUCs, a

partir de mais valias geradas em territérios centrais e imediatamente rentaveis.

Nesses termos, entendemos que a tipologia tradicional de OUC n&o converge os
investimentos no sentido de esgotar os problemas prioritarios da Cidade. As areas onde
concentram o interesse da inciativa privada, em geral, coincidem com os territérios onde maior se
concentra a renda, enquanto os territérios mais precarios situam-se distantes desses perimetros e
possuem poucas alternativas de investimento privado. Tendo isso posto, entende-se que as OUCs
podem, quando oportuno e viavel, ter caracteristicas de ser um “elemento equilibrador do e
estruturador do espago urbano”.

Como exemplo, podemos citar o impacto negativo que os indices de violéncia da cidade tém
sobre o estratégico setor de turismo. Em Fortaleza, as areas mais atrativas aos investimentos
situam-se em regides nobres e o grande volume das ocorréncias de eventos vinculados a violéncia
se situam em outras faixas do territério. Em geral, o indice de violéncia é elevado em regides de
mais baixa renda e com grande concentragdo de populagdo jovem. Sado regides que exigem
equipamentos publicos e acgbes integradas de urbanizagdo e socioculturais para se obter uma
politica consistente de redugéo da violéncia e inclusdo cidada. Uma operagdo que se instale no
nucleo de uma area turistica poderia, eventualmente, ter como contrapartida intervengdes em
areas socialmente degradadas, de maneira a reduzir o indice de criminalidade geral do municipio.

Outro aspecto a ser considerado sobre a cidade de Fortaleza diz respeito ao meio ambiente.
A identificacdo dos locais da cidade com destacada presenca de areas naturais que devem ser
resguardadas e integradas é elemento candnico do rol de informagdes a serem consideradas.
Cabe nesse processo compreender a necessidade de integracdo harmodnica entre o ambiente
natural e o espago construido. Gerar, com OUCs, formas de respostas as necessidades do
mercado imobilidrio nas zonas mais nobres no sentido de capturar valores que financiem a
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recuperacao, conservacao e urbanizagdo adequada ndo sé de seu entorno imediato, mas,
também, de eixos hidricos, em suas areas criticas, desde sua origem, também sao possibilidades
a serem analisadas (vide o caso do Rio Cocd), assim como a abordagem de articulacdo de
operagdes que tenham como retorno ativos ambientais. O intuito € um planejamento que possa
permitir, sempre que possivel, interligagcdes entre esses espacos no sentido de estruturar
corredores verdes na cidade.

A Prefeitura de Fortaleza, através de sua Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente, vem
preparando o Programa Fortaleza Cidade Sustentavel, que contempla ag¢des no ambito da
infraestrutura urbana e ambiental e da governancga, planejamento e gestdo urbana e ambiental.
Destaca-se, no espago urbano de Fortaleza, sua orla maritima e os seus eixos hidricos, pois sao
areas de forte apelo em termos de amenidades urbanas e de grande valor paisagistico que se
revestem em areas de grande apelo a localizagdo de atividades turisticas e de lazer. A predilecao
por construgdo de edificagdes no entorno de rios e lagoas por parte do mercado imobiliario nas
areas mais nobres, e as invasdes em regides menos centrais com o estabelecimento de moradias

subnormais também sao questbes centrais a serem observadas.

No ambito desse programa de agdes estruturadoras do desenvolvimento urbano e ambiental,
como o Programa Aguas da Cidade e o Sistema Municipal de Areas Verdes, sdo previstos estudos
e diagndsticos dos principais corpos hidricos, a execuc¢ao de intervengdes de requalificacdo e a
elaboracdo de projetos de parques do Municipio. Nesse contexto, a identificacdo de Operagdes
Urbanas Consorciadas e demais formas de aliangas publico-privadas cumprem papel relevante
para intervengdes de ampla escala de modo a proporcionar a valorizagao do territério e de sua
sociedade.

Outra caracteristica do planejamento de investimentos privados no territério € que atores do
setor ndo costumam assumir maiores riscos. Quando ha propostas visando desconcentrar
atividades econémicas, com objetivo de aumentar a autonomia entre as diferentes areas no
territorio e reduzir as necessidades e os tempos de deslocamentos, criando homogeneizagcédo das
cidades em termos econbmicos e sociais, a iniciativa privada ndo se sente estimulada. A
aglomeragcdo para ganhos de escala e escopo € a ideal para o setor, e a proximidades de
marcados de maior poder aquisitivo. Dessa forma, é necessario ter a percepcao adequada para
identificar e criar novas possibilidades de maior integracdo da cidade, compreendendo os limites e
as caracteristicas da dinamica econémica e do instrumento OUC para que as propostas sejam
factiveis e funcionais. Quando se trata de redefinicdo de atividades econdmicas, o perfil e a
amplitude das intervengdes devem ser compativeis com as légicas do mercado e o alcance de
uma OUC. Um exemplo de tematica de apelo relevante para propostas de maior envergadura
nesse contexto sdo as vinculadas a inovagao e as industrias do conhecimento.
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Por fim, vale destacar o nosso conjunto de expressdes relacionadas ao conhecimento, a
arte, as crencas, aos costumes e a todos os habitos e aptiddes desenvolvidos pelos que vivem em
Fortaleza e que refletem a cidade viva. Esse complexo de ideias, comportamentos, simbolos e
praticas sociais construidos e transmitidos de geracao a geragao caracteriza nossas possibilidades
sociais eruditas e populares para a construgao de nossa sociedade. Junto a isso, o patrimbnio
cultural, composto por manifestacbes materiais (bens moveis e imoveis, trechos urbanos,
ambientes naturais de importancia paisagistica etc.) e imateriais (celebragdes, formas de
expressao, saberes e fazeres e lugares), dotadas de valores referenciais para nossa sociedade,
estabelecem relagdes relevantes ligadas ao mercado, a setores pujantes da economia, tais como a
industria da construcao civil e o turismo, inserindo-se de maneira cada vez mais intensa na
dindmica urbana. A arte e a cultura também sao importantes para atrair investimentos, e estimular
a economia local. Uma forma interessante de aliar o patrimdénio imaterial a cidade & através da
economia criativa. Projetos de OUCs com a capacidade de estimular atividades populares que

resultam em aumento da circulagdo e estimulo a cultura local devem ser vistos com olhar
particular.

Caracterizado como algo que se deve conhecer para ser preservado e transmitido aos
posteros, o patriménio cultural, nas leis brasileiras, tem suas expressdes materiais e imateriais,
respectivamente, tombadas e registradas. Dentro desse contexto, surgem perguntas: como a
cultura e o patriménio cultural subsistem no cotidiano da cidade de Fortaleza? Quais e de que
natureza sao os contatos que estabelecem com as demais fungdes urbanas? Participam e
interferem ativamente no desenvolvimento socioeconémico citadino ou cumprem um papel
irrelevante nesse mister? A geracdo de negdcio, ocupacao e renda, bem como a promogdo de
capacitagao e qualificacdo profissional encontram-se entre os beneficios que proporcionam aos
cidadaos? Suas manifestacbes sado conhecidas, identificadas e documentadas a ponto de
constituirem uma base para a definicdo de uma politica municipal de cultura e patriménio? Que
papéis tém sido reservados pelas administracdes municipais a cultura e ao patriménio cultural?
Respostas para essas perguntas serdo buscadas ao longo do presente estudo.

A cidade exige uma pratica social da preservagdo, protecdo e sensibilizacdo patrimonial
levada a efeito nos diferentes segmentos sociais, o que pode valorizar difundir e contribuir para a
integridade do patriménio cultural fortalezense, nos marcos legais e institucionais. Cultura e
preservacao do patriménio cultural, vao além de sua funcéo de entretenimento e ilustragdo: devem
ser instrumentos de elevacdo do nivel de qualidade de vida das comunidades fortalezenses, a
partir da definicdo de apropriagdo e aproveitamento dos bens na perspectiva da geracao de
equipamentos urbanos e oportunidades de geragcdo de capacitagdo, emprego e renda. Assim, a
esfera cultura e patriménio se conforma como um dos elementos basilares a serem considerados
na compreensao da cidade em sua dindmica e potencialidades.
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2.1.1. Detalhamento do escopo de atividades do estudo

OVUC

Fortaleza

O estudo de Identificacdo de Areas de Interesse para o Desenvolvimento de Operacdes

Urbanas Consorciadas em Fortaleza deve conter atividades técnicas, envolvendo uma abordagem

em etapas, apresentadas a seguir:

Elaboracao de Plano de Trabalho — ETAPA 1

Elaboragdo do Diagnéstico para Identificagdo de Areas de Interesse para o

Desenvolvimento de Operagdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza - ETAPA 2

Definicdo das Areas para o Desenvolvimento de Operacdes Urbanas Consorciadas,

dentre as areas prioritarias definidas no Plano Diretor Participativo — PDP — ETAPA 2

a)

b)

d)

Regiao Central: ZEPO, corredores Troncais do TRANSFOR, METROFOR,
ZEIS, ZEDUS;

Regiao Noroeste: ZEPO, Corredores Troncais do TRANSFOR, METROFOR,
ZEIS, Macrozona de Protegdo Ambiental, ZEDUS;

Regiao Leste: ZEPO, corredores Troncais do TRANSFOR, ZEIS, Macrozona
de Protegcdo Ambiental, ZEDUS;

Regiao Oeste: ZEPO, METROFOR, corredores troncais do TRANSFOR, ZEIS,
Macrozona de Protecdo Ambiental, ZEDUS;

Regiao Nordeste: ZEPO, ZEDUS, ZO - trecho Praia do Futuro, ZEIS,
Macrozona de PROTECAO Ambiental;

E também areas nao especificadas no item anterior, consideradas

degradadas/subutilizadas e que necessitam de reestruturagao.

Priorizacdo das Areas identificadas para o Desenvolvimento de Operacdes Urbanas
Consorciadas — ETAPA 3

Definigdo do conteudo minimo dos projetos de lei das Operagdes Urbanas Consorciadas
— ETAPA 4

# Quanta 11



\v Prefeitura de
g F = ;&, Fortaleza

Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente

2.1.2. Produtos

Produtos

Produto 1

Produto 2

Produto 3

Produto 4

Produto 5

Produto 6

Produto 7

oV

Fortaleza

Descrigao

Comprovacgéo de inicio das atividades da equipe de trabalho através da entrega do
Plano de Trabalho: Planejamento e Cronograma dos Trabalhos na Etapa .

Relatério e material cartografico, contendo os resultados das atividades descritas no
item Etapa Il — Diagnéstico para a ldentificagdo de Areas de Interesse para o
Desenvolvimento de Operagdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza.

Relatério e material cartografico, contendo os resultados das atividades descritas no
item Etapa Il - Definicdo das Areas Prioritarias para o Desenvolvimento de Operacdes
Urbanas Consorciadas.

Relatério contendo as minutas dos projetos lei das areas de Operagdes Urbanas
Consorciadas identificadas.

Resultados das atividades descritas no item Etapa IV — Definicdo do contetido minimo
dos projetos de lei das Operagdes Urbanas Consorciadas.

Minuta da Versao final contendo os Produtos 2, 3 e 4, com revis&o ortografica.

Relatério contendo o Registro da Participagédo Publica na Identificagdo de Areas de
Interesse para o Desenvolvimento de Operagdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza.

Sumario Executivo / Book

Este produto deve apresentar sintese do trabalho com apresentagdo das areas
identificadas para o desenvolvimento de Operagbes Urbanas Consorciadas.

2.2. Diretrizes Especificas e Operacionalizacio das Atividades

Diante da complexidade e da diversidade de atividades e processos que se desenvolvem

neste trabalho necessita-se a elaboragédo e o cumprimento de diversas etapas de progresso do

mesmo. E importante definir as etapas a serem programadas em uma ordem cronoldgica, pois isso

permite que as bases de informacdes de etapas futuras ja contem com um escopo maior de

informacoes.
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2.2.1. Fase Preparatoria

O inicio do trabalho deve ser palpado a partir do estabelecimento da estrutura de
comunicagao entre as equipes da Quanta Consultoria e da Prefeitura de Fortaleza, com intuito de
manter os participantes do projeto informados sobre o desenvolvimento do trabalho e sobre a
agenda de atividades. Consequentemente, deve-se ocorrer no primeiro momento de mobilizagéo
de interessados (representantes dos poderes publicos e equipe técnica) a primeira oficina de
subsidio para o diagnéstico, onde é preciso a abordagem de agbes e planos existentes na
Prefeitura de Fortaleza, no Governo do Estado do Ceara e em outras instituicbes importantes.

A necessidade de apontar OUCs prioritarias para o Municipio de Fortaleza engloba uma
grande diversidade de fatores, cuja capacidade de compreensao é limitada. Dessa maneira, é
essencial obter e analisar dados com informagdes relevantes sobre a economia, a populagao, o
meio ambiente e a oferta de servicos em cada parte do territério, da maneira mais detalhada
possivel. Em fungdo dessas necessidades, € fundamental verificar todo o tipo de informacao que
envolva o territério em analise. Entretanto, por diferentes motivos, nem sempre é possivel acessar
os conteudos existentes livremente. Complementar dados de livre acesso com outros de acesso
restrito € importante para qualificar e justificar todas as futuras conclusées do programa.

A base de dados mais completa do Brasil € o Censo Demografico. Realizada pela ultima vez
em 2010, a pesquisa do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) pode ser dividida em
dois graus de profundidade: populagdo e amostra. A populacdo é uma base extremamente
robusta, com informag¢des como: a quantidade de domicilios distribuida pelo territério, a renda em
cada local e oferta de infraestrutura e servigco no entorno dos domicilios. Ja os dados da amostra
possuem estatisticas relevantes, como o tempo médio de deslocamento casa-trabalho, mas nao

sdo possiveis de especializar no territorio para escala menor do que municipio.

Além de 2010, é importante averiguar dados de censos anteriores, como 2000 e 1990, para
observar tendéncias, como as mudancas populacionais nos diferentes espacos da cidade.
Entretanto, além das pesquisas anteriores ndo possuirem as mesmas informagdes, algumas
divisbes de setores censitarios ndo sdo compativeis, o que dificulta a analise espacial. Além disso,
a ultima pesquisa ocorreu ha 7 anos, tempo suficiente para diversas modificagdes sociais, de fluxo
econdmico e no espaco em Fortaleza.

Para reduzir a defasagem temporal dos Censos, o IBGE lan¢a anualmente a PNAD —
Pesquisa Nacional de Amostra do Domicilio. A pesquisa contém dados importantes, como
questoes referentes a renda e a mobilidade. No entanto, a amostra é limitada - seus dados séo
relevantes apenas em nivel metropolitano. E possivel realizar algumas estimagdes, como de

renda, para atualizar as informagdes disponibilizadas pelo Censo, porém ndo é possivel
espacializa-las.
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Também ¢é possivel utilizar a base de dados do Censo para gerar informagdes secundarias
interessantes. Um exemplo é o IDHM (indice de Desenvolvimento Humano Municipal) realizado

pela PNUD (Programa das Nagbes Unidas para o Desenvolvimento). Através desses dados é
possivel especializar os problemas de qualidade de vida ao longo do territério.

Portanto, é importante coletar dentro da academia, das diferentes esferas do governo e do
setor privado o maior nimero possivel de pesquisas com informagdes sobre areas diagnosticadas
como estratégicas. Além de pesquisas mais gerais, e manipulagdes de dados primarios, analises
relacionadas a areas especificas, como turismo, pequenas empresas (e setores especificos da

economia) e meio-ambiente sdo essenciais para complementar a hierarquizagao das propostas.

Um exemplo de pesquisa importante cuja fonte de dados é limitada € a RAIS — Relacao
Anual de Informagdes Sociais, fornecida pelo MTE — Ministério do Trabalho e Emprego. A base de
dados disponivel de maneira livre permite a obtengcdo de empregos por municipio, dividido por
grupos, de acordo com a CNAE (Classificacdo Nacional de Atividades Econbmicas), capaz de
dividir essas atividades em 20 segdes, como educagao, construgdo e atividades industriais
extrativas. As sec¢des podem ser exploradas até subclasses, com divisdes, grupos e classes como
hierarquias intermediarias. Apesar de esses dados serem Uteis em escala municipal, eles nao
podem ser especializados no territorio. Entretanto, os dados completos da RAIS sao capazes de
plotar no territério toda a informacéo referente aos estabelecimentos formais do Municipio de
Fortaleza. Embora sigilosa, € comum a obtengdo desses dados através de instituicdes e 6rgaos
publicos por meio de convénios, e seria importante buscar formas de conseguir esses dados, com
0 objetivo de melhorar as analises e dar mais robustez as escolhas que serao feitas no decorrer do
projeto. Diversos trabalhos académicos ou de instituigdes, como o SEBRAE, obtiveram acesso a
essa base de dados completa.

Compreendemos que a riqgueza e multiplicidade de fontes de informagdes externas sera
essencial para a elaboragédo do Estudo. Alguns problemas, como a falta de compatibilidade entre
diferentes pesquisas, irdo surgir, mas € importante construir um banco de dados robusto, capaz de
permitir interpretacdes as mais fiéis da realidade do territério fortalezense, observado tempo
disponivel para a execucao dessa tarefa.

2.2.2. Diagnostico

2.2.2.1. Fundamentos especificos

Dada a exiguidade de tempo, essa fase se inicia mesmo antes da entrega deste Plano de
Trabalho e dispara o processo de interpretacao da situacao atual. O diagndstico nao deve realizar
uma analise exaustiva, mas aproveitar trabalhos ja realizados que permitam identificar temas
criticos e/ou fundamentais para o desenvolvimento de novos negécios na cidade de Fortaleza.
Neste exercicio, a percepcao dos agentes do territério (publicos e privados) deve ser um elemento
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a incorporar desde o seu inicio. Trata-se de acordar com estes agentes como ir além de um retrato
sem liga com as demandas existentes relacionadas a dindmica social vigente.

Propbde-se a elaboragcao de um diagndstico espacial para a identificacdo de areas de
interesse para o desenvolvimento de operagdes urbanas consorciadas em Fortaleza, a partir, pelo
menos, 0s seguintes pontos de vista:

* Urbanisticos e Imobiliarios;
* Ambiente Natural e Construido;
» Econdmico (Ambiente de Negdcios);
» Oferta de infraestrutura, servicos basicos e servigos gerais;
+ Social,
* Patriménio Histoérico-Cultural; e
* Quadro institucional.
Logo, de maneira efetiva o diagndstico contara com as seguintes etapas de formulagao:

a) Dialogo com empresariado e investidores no sentido de identificar as tendéncias
de possibilidade de investimentos, e em que condigées;

b) Caracterizagcao Geral (relatérios, graficos e mapas) da cidade com a situagao das
areas indicadas de interesses para OUC (macrozonas, corredores troncais e

zonas especiais), sistema viario basico, recursos hidricos e limites de bairros;

c) Caracterizagdo de cada area de interesse contendo os dados constantes nos
setores censitarios, os equipamentos de saude, educacido e lazer, mobilidades,
renda, qualificando as condigbes socioecondmicas, socioambientais, culturais e de
infraestrutura de cada area de estudo, com agdes e projetos a serem implantados
e em implantacgao.

d) Identificagdo dos empreendimentos imobiliarios em cada bairro por: porte,
natureza e valor do investimento e de venda. (Pesquisa junto a prefeitura
quantificando e categorizando os alvaras de construgao; pesquisa direta nas
imobiliarias; e pesquisa secundaria nos classificados e site de comercializagao de
imoéveis);
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e)

f)

k)
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Caracterizacdo as areas de estudo e bairros de interesse implantéééo dos
empreendimentos privados de OUC e os bairros de interesse para recebimento
dos beneficios;

Relacéo e classificagdo das areas de estudo de OUC;

Identificacao das condicionantes de cada area para a atragao de investidores para
OUC, dentre as areas de estudo analisadas, considerando o curto, o médio e o

longo prazo;
Relagcdo dos bairros que oferecem melhores condigdes para atrair investidores
imobiliarios;
Apresentacao de tipologias de projetos que poderdo ser usados como

contrapartidas pelos investidores;

Areas estratégicas que podem ser passivas de receber investimentos de
contrapartidas;

Sugerir e definir, em comum acordo com a Prefeitura Municipal de Fortaleza -
PMF, os critérios de atragao de investidores privados e proprietarios em relagao as
areas de estudo analisadas.

Um diagnéstico objetivo e de qualidade € uma parte importante do estudo, por ser definidor

de uma representacdo de onde se esta. O seguinte passo supde definir aonde se quer chegar,

quais sao as as
do trabalho.

piragdes. E necessario estabelecer um foco e a estratégia a desenvolver ao longo

2.2.2.2. Operacionalizagdo das Atividades na Fase de Diagnéstico

A fase de
Consultoria tera

diagnéstico ocorrera ao longo de 45 dias. Nessa fase a equipe técnica da Quanta
as seguintes frentes de atuagao:

Analise e ordenamento da base de dados, informagdes e estudos que o grupo de
técnicos ja possui, objetivando compor elementos para diagnéstico, bem como
subsidios para qualificar a as relagcbes com os setores publico e privado;

Participacdo de encontros com secretarias municipais de Fortaleza e outros atores
importantes, com o intuito de aprofundar a compreensido dos interlocutores do
impacto que as OUCs podem ter na solucéo articuladas de problemas. A coleta de
dados, de informagbes gerais e de estudos especificos, ja realizados ou em
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andamento, é outro objetivo desses encontros. Essas informagdes sao relevantes

nao soO para alargar a base informativa para os diagndsticos, mas também para
estabelecer uma integracao do Estudo de Operag¢des Urbanas Consorciadas com
os demais estudos e planos, setoriais ou de natureza estratégica, como, por
exemplo, o caso do plano estratégico Fortaleza 2040;

+ Como ferramenta para elaboracao desse diagndstico, sera utilizado Sistemas de
Informagbdes Geograficas, Técnicas de Analise Multivariada de Dados para a
realizagao de analises exploratdria dos dados coletados;

» Serao necessarias visitas de campo, que serdo realizadas por técnicos
(especialistas envolvidos diretamente na execugao do trabalho) para confirmagao
ou refutagdo das informacdes coletadas, além do uso de imagens de satélite. O
objetivo é identificar areas com potencial para o desenvolvimento de Operagdes
Urbanas Consorciadas, seguindo as diretrizes formuladas pela Prefeitura de
Fortaleza. A diretriz inicialmente proposta é identificar areas de desvalia com
potencial para o desenvolvimento de Operagdes Urbanas Consorciadas.

Ao final de periodo de atividades de coletas de dados, oficinas e visitas de campo, o
conjunto de base das informagdes e dados estara definido. A primeira aproximacdo de
ordenamento dessa base se dara de acordo com as diretrizes metodolégicas estabelecidas em
concordancia com técnicos da Prefeitura de Fortaleza. Paralelamente, se procederdo as
ponderacgdes, pois as diretrizes de ordenamento espacial para o territorio resumem os objetivos de
planejamento da Prefeitura Municipal e servem de orientagcdo para o planejamento das areas
criticas de intervengdo como forma de encontrar um equilibrio entre desenvolvimento e
conservacdo. Em todo caso, a delimitagdo devera auxiliar, futuramente, na formulacdo das
estratégias e agbes visando uma combinagdo coerente de recursos, equipamentos e servigos,
agrupados em fungéo das areas de intervengéo a partir de analise especializada dos consultores
da equipe.

2.2.2.3. Acgbes Prioritarias e Instrumentos

Nessa etapa sera realizado o aprofundamento das questdes tidas como estratégicas. E um
momento para dar mais densidade as questdes resolutivas. Também ganha destaque nessa etapa
a intensificacdo da integracdo entre as operagdes urbanas consorciadas. O exercicio € avangar
paulatinamente, para chegar em respostas integradas as problematicas a serem enfrentadas.

Temas chaves serao aprofundados e/ou complementados no sentido de se ter disponiveis
subsidios para a etapa de Escolha e Priorizagdo das Operagdes Urbanas Consorciadas. Dentre os
temas, destacam-se a avaliacdo das indicagbes das. centralidades a serem consideradas; a
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avaliagdo de viabilidade e ambito de decisdo estratégica quanto a inclusdo de transporte e
mobilidade como uma prioridade; as proje¢cdes demograficas poderao servir de base para
adequacéao temporal das demandas por servigos, estruturas e empregos ao longo do territério; as
possibilidades especificas de agbes de indugao de setores econémicos; a consolidagao de modelo

espacial de referéncia para questdes habitacionais, equipamentos sociais e meio ambiente de
Fortaleza.

E fundamental definir quais elementos gerais sdo relevantes como ponto de partida para a
definicdo e hierarquizacao de agdes que forem sendo trabalhadas. Solugdes especificas podem ir
surgindo naturalmente, apresentando respostas que devem passar por avaliagdo de sua amplitude
de impacto no territério e de capacidade de respostas aos pontos tidos como mais importantes
para o status que a futura operagéo urbana se encontra. Destaque-se que a avaliagdo primeira a
ser feita é elementos de pré-viabilidade de cada alternativa, do ponto de vista privado, para
posterior avaliacdo dos impactos do ponto de vista publico.

O Estatuto da Cidade instituiu o Certificado de Potencial Adicional de Construcao — CEPAC
com o que se pode antecipar de recursos originados das contrapartidas provenientes da
concessdao de potencial adicional de construcdo nas areas de OUCs. Esta politica € uma
alternativa do poder publico e ndo uma obrigatoriedade.

Implantar uma Operacao Urbana Consorciada OUCs é uma empreitada de médio e longo
prazos em fungdo da escala do empreendimento, dos resultados urbanisticos esperados e da
necessidade de recursos para financiamento dos projetos publicos. Requer também processo
participativo, extenso trabalho técnico, estudo de impacto de vizinhanga, EIA/RIMA — dentre outras
atividades - dependendo do porte da operacéo.

Analogamente aos processos de Parcerias Publico-Privadas, as Operagdes Urbanas
Consorciadas podem ser modeladas/estruturadas por meio de (i) chamada publica através de
edital publico ou por (ii) aprovagcdo de propostas de operagao urbana de iniciativa de
empreendedores e proprietarios. Os investimentos publicos sdo executados por érgdos municipais
através da emissdao de CEPAC’s ou por meio de contrapartida financeira da Prefeitura.

Evidencie-se que a velocidade da implantacdo também depende da gestdo de cada
operagao, de cada projeto e do modelo adotado. Por outro lado, o sucesso empreendedor do
poder publico depende de projetos estratégicos que respeitem funcido social da cidade e da
propriedade e da justa distribuicdo dos ganhos econdmicos, urbanisticos e sociais.

Do ponto de vista do investidor privado, os estimulos a adesao a participacdo em OUCs
ocorre quando este percebe que o retorno sobre o capital investido ponderado pelos riscos sera
maior participando dessas operag¢des comparativamente a outros investimentos imobiliarios que
esse agente possa fazer.
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Desse modo, conclui-se que a estruturacao e implantacdo de OUCs é um .e;<austivo
processo de negociacoes, cujo sucesso dependera do equilibrio do ganho percebido pelas partes
e do esforgo (inclusive financeiro) exercido pelos parceiros. Para tanto, € de suma importancia a
devida escolha das alternativas prioritarias, e suas possibilidades de tipologias de intervencgao, no
ambito deste estudo.

2.2.2.3.1. Fundamentos Especificos

A lei complementar N° 062/2009 institui o Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFOR)
que é o instrumento basico da politica urbana do municipio e integra o sistema de planejamento da
cidade. Essa politica adota como principios as fungcbes socioambientais da cidade e da
propriedade, a gestdo democratica e a equidade da cidade.

Considerando os objetivos do PDPFOR, sublinha-se os seguintes pela relagdo direta que
possuem com o desenvolvimento de Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC):

v Recuperar e transferir para coletividade parte da valorizagao imobiliaria decorrente de
acoes e projetos do poder publico;

v Preservar e conservar o patriménio cultural, os principais marcos da paisagem, os
ecossistemas e os recursos naturais;

v Ampliar a oferta de habitagao de interesse social;
v Induzir a utilizagao de imdveis nao edificados, nao utilizados e subutilizados.

Tais objetivos dialogam intimamente com o objetivo das OUCs estabelecido no PDPFOR:
promover a ocupagao de areas especificas de acordo com o cumprimento das fungbes sociais da
cidade e requalificagéo do espaco urbano.

Para alcancar esses objetivos, um dos instrumentos urbanisticos do PDPFOR é o
Ordenamento Territorial da cidade com base nas Macrozonas de Protecdo Ambiental (MPA), de
Ocupacao Urbana (MOU) e Zonas Especiais (ZE). Ordenamento orientado pelo planejamento,
controle do uso do solo, distribuicdo da populagao e das atividades socioecondmicas de modo a
impedir:

+ Crescimento urbano produza impactos negativos sobre o patrimdnio ambiental e cultural,

* Uso inadequado dos imdveis urbanos em relagdo a infraestrutura, a zona urbana, ao

meio ambiente e a fungdo social da propriedade;
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* Retengao especulativa que resulte na sua subutilizagdo ou nao utilizagdo de imovel
urbano;

» Deterioragcao das areas urbanizadas e dotadas de infraestrutura;
* Uso inadequado dos espacos publicos; poluicdo e degradagcdo ambiental;

* Inducdo e promogao de intervengdes para o desenvolvimento urbano, ambiental e
socioecondmico de todo o Municipio;

* Inducdo a intensificagdo do uso e ocupagdo do solo e a ampliagdo dos niveis de
adensamento construtivo nas areas com disponibilidade de infraestrutura e servigos

urbanos e com significativa presenca de iméveis nao utilizados e subutilizados.

As macrozonas mencionadas fracionam o territério da cidade a partir da rede hidrica, orla
maritima, macigos vegetais, remanescentes de vegetagdo, manguezais, matas ciliares, dunas e de
areas de preservagdo permanente; das caracteristicas morfoldgicas e tipoldégicas do ambiente
construido; dos sistemas de saneamento ambiental, instalados e projetados; do sistema de
mobilidade; das areas de comércio, servigos e industria; das areas publicas, verdes e de lazer; da
infraestrutura urbana e os equipamentos publicos; das areas destinadas a habitagao.

2.2.2.3.2. Particularidades OUC e o Plano Diretor Participativo de Fortaleza

No Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza (PDPFOR), operagdes urbanas
consorciadas sao definidas como o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo
Municipio. Ha a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de promover a ocupagao adequada de areas especificas de acordo com o
cumprimento das fungdes sociais da cidade e requalificacdo do ambiente urbano.

Cada OUC a ser desenvolvida sera objeto de lei municipal especifica que definira os limites
da operacao urbana e a compatibilizagcdo da mesma com os planos e projetos especificos das
Zonas Especiais de Dinamiza¢ado Urbanistica e Socioeconémica (ZEDUS) e nas Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS). O PDPFOR destaca, entre outras medidas a serem adotadas, a
previsdo de alteragdes dos parametros, caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo,
subsolo e norma edilicia de forma a atender os objetivos de determinada OUC, com a ressalva de
que deve ser considerado o impacto ambiental resultante dessas mudancas.

Outra medida prevista e evidenciada trata das construcbes, reformas ou ampliacées
executadas em desacordo com a legislagdo vigente que poderdo ser regularizadas deste que
enquadradas nos objetivos de uma operagdo urbana consorciada. Do mesmo modo, os planos e
projetos estratégicos de desenvolvimento socioambiental, definidos nos artigos 165, 166 e 167 do
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PDPFOR, poderao ser implementados por meio OUC, devido a natureza deles. Tais planos e
projetos tém por objetivo promover a requalificacdo urbanistica e ambiental, a inclusdo
socioambiental e a dinamizagcao de determinadas areas com parceria da inciativa privada e do
poder publico.

Tais areas sdo: as Zonas Especiais de Dinamizacao Urbanistica e Socioecondmica
(ZEDUS); a Zona Especial do Projeto Orla (ZEPO); as bacias dos rios Maranguapinho e Coco; as
areas de influéncia do METROFOR, do TRANSFOR, do equipamento portuario e do equipamento
aeroportuario. Para essas areas, os projeto e planos estratégicos devem ser estruturados para
alcancar os objetivos de dinamizar a economia pér do estimulo as atividades de comeércio,
servigos, cultura, lazer e turismo considerando o potencial e as caracteristicas especificas de cada
area de intervencgao; proporcionar a inclusdo socioambiental por meio da requalificacdo de areas
de urbanizacao precaria, priorizando melhoria da acessibilidade, mobilidade, condi¢des de moradia
e regularizacdo fundiaria; reabilitar e conservar o patrimdnio arquiteténico, artistico, histdrico,
cultural, arqueolégico ou paisagistico; recuperar, proteger, conservar € preservar as areas de
interesse ambiental; priorizar investimentos em infraestrutura, principalmente de saneamento
ambiental e sistema viario e de transporte; promover a inclusdo socioambiental da populacéo local
através da dinamizagcdo econdmica para a geracdo de oportunidades de trabalho, emprego e

renda.

Ressalta-se ainda que, em relacdo aos rios Maranguapinho, Ceara e Coco, o PDPFOR
determina que deverao ser elaborados planos em que as sub bacias de cada sejam consideradas
como unidades de planejamento. Além disso, devem ser estabelecidos mecanismos de integracao
das acbes de preservagao, recuperagao, educacdo ambiental e de implantagdo de servicos de
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, manejo das aguas pluviais, limpeza urbana e

residuos solidos.

Ha outras questdes relevantes estabelecidas no PDPFOR que orientam a formulagdo de
operagoes urbanas consorciadas. Por exemplo, o perimetro da OUC podera ser descontinuo com
0 objetivo de viabilizar captacdo e aplicacdo de recursos e contrapartidas entre territérios
diferenciados: caracteriza-se pelo interesse e valorizagao imobiliaria e/ou pela problematica
socioambiental. Esse mecanismo de compensagdo econdmico-territorial pode permitir que o
Municipio crie um programa de combate as desigualdades socioterritoriais existentes na cidade em
que é gritante a concentragdo das camadas de alta renda no lado leste de Fortaleza, equipado, e a
concentragdo das camadas populares no lado oeste, desequipado. Ao mesmo tempo, ampliaria a
capacidade de realizar investimentos da Prefeitura de Fortaleza.

Destaca ainda o PDPFOR que, do fundo de recursos de contrapartidas, referido
anteriormente, “serao aplicados exclusivamente no programa de intervengdes a serem realizadas
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em seus respectivos perimetros.” Essas contrapartidas poderao ser ofertadas na forma de obras e
equipamentos publicos pelos empreendedores interessados na operagao urbana.

Outro instrumento que podera ser utilizado nas OUCs, de acordo com o PDPFOR, ¢é a
outorga onerosa do direito de construir. Isto permite ao Municipio autorizar a construgdo acima do
indice maximo de aproveitamento de construgcdo do imével, mediante pagamento de contrapartida
pelo beneficiario. Os recursos oriundos dessa modalidade de outorga serdo aplicados
prioritariamente nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) 1, 2, 3 e na Macrozona de
Protecdo Ambiental, conforme determina o PDPFOR.

Vale ainda registrar que a proposta de Operagdo Urbana Consorciada devera ser aprovada
previamente pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) para posterior envio a
Camara Municipal de Vereadores.

2.2.3. Priorizagdo de Areas para prosseguimento de OUC - Consolidagdo de Modelo de
Desenvolvimento

Serao apontadas as seis alternativas de operacao de maiores impactos para se desenvolver
minuta de lei das mesmas.

Para priorizacdo das areas deve ser considerada, assim como a possibilidade do
desenvolvimento local, a possibilidade de estratégias de ordenamento espacial sustentavel e
vitalidade da cidade. E necessario também observar o provavel impacto da proposta de
desenvolvimento no comércio e no volume de negdcios sobre a viabilidade da area e a indugdo ao
desenvolvimento residencial nas areas, almejando potenciais melhorias da qualidade, atratividade,
condicao fisica e do carater da area e de seu papel na vida econdmica e social da comunidade
local. A partir das estratégias formuladas para cada um dos projetos, sera possivel definir a
prioridade entre eles para compor o Programa de Operagbes Urbanas Consorciadas a ser
desenvolvido pela Prefeitura de Fortaleza.

A Priorizacdo de Areas para prosseguimento de OUCs deve passar, também, por uma
analise de ruidos exdgenos (perspectivas da economia nacional e internacional, ambiente politico
institucional, etc) no sentido de se identificar as oportunidades e riscos além dos apontados nos
instrumentos de implementacdo (de gestdo publica, juridico, de financiamento, de gestdo de
informacbes e de participacdo) que ja devem estar em fase de analise e construcdo de
diagnosticos e proposicbes em suas areas sob a luz das possibilidades de intervengdes no
territério ja ventiladas no escopo do trabalho.
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2.2.4. Definicado do Conteudo Minimo dos Projetos dos Projetos de Lei das Operacgdes
Urbanas Consorciadas

Nesta etapa os indicadores necessarios a elaboracdo do projeto da lei especifica de que
trata o Art. 244, do Plano Diretor Participativo — PDP deverdao estar consolidadas, com as

sugestdes de encaminhamento.

2.2.4.1. Fundamentos especificos

Serao determinadas as agdes necessarias para viabilizagdo dos projetos. As acdes serao
especificas para cada projeto, como forma de viabilizar sua realizagao por meio de uma OUC. Elas
podem ser consideradas ac¢des de reforma, pois visam a proporcionar melhorias ou alteragdes nos
setores ou projetos de forma a melhor adequa-los aos requisitos e exigéncias de um projeto de
OucC.

Além da definigdo de conteudo minimo dos projetos de lei se apresentara um estudo basico
de analise de entraves burocraticos a serem vencidos e referéncias de engenharias financeira para
cada tipologia de OUC selecionada como prioritdria no sentido de indicar as melhores
possibilidades de efetivacao e de tempestividade das operacoes.

As agbes poderao incluir recomendagdes nos seguintes ambitos:
* Superacgao de limitagdes técnicas;
* Atendimento aos objetivos da OUC;
* Atendimento as restricdes legais e de regulamentagao;
* Melhoria das questdes institucionais;
+ Definigdo de Indicadores para Elaboragéo do Projeto de Lei, que deve considerar:
i. Principios e objetivos da operacgéo;

ii. Definicdo do estoque de potencial construtivo da area contida no perimetro
especifico de cada operacao urbana consorciada, a ser adquirida onerosamente
por proprietarios e empreendedores interessados na operagdo, segundo as
regras da outorga onerosa do direito de construir;

iii. Plano, programa, parametros e projetos urbanos basicos de uso e ocupagao
especificos para as areas de cada operacgao urbana consorciada;
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iv. Termo de compromisso explicitando as responsabilidades dos agentes do poder
publico, da iniciativa privada e da comunidade local;

v. Programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente
afetada pela operacgéo;

vi. Solucao habitacional adequada dentro do seu perimetro ou vizinhanga proxima
nos casos de remocao dos moradores;

vii. Estudo de impacto de vizinhanga (EIV) e, quando necessario, estudo ambiental;

viii. Regulamentacgédo do Conselho de Gestao de cada operagéo urbana consorciada
com a participagdo de agentes do poder publico e da sociedade civil envolvidos
na operacao;

ix. Fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras
decorrentes da outorga onerosa do direito de construir, recolhidas dos
empreendimentos a serem implantados nas areas contidas nos perimetros de

cada operagao urbana consorciada; e
x. Estudos de alternativas de engenharia financeira.

Dadas a complexidade e a especificidade de cada alternativa de OUC, do rol das seis de
maior prioridade, se fara junto com as minutas de lei um relatério de indicacdo de questbes
técnicas particulares dando indicacdo de cuidados quanto a eventuais riscos econdmicos,
juridicos, ambientais, urbanisticos e a procedimentos importantes para a execugéo das OUCs.

2.2.5. Sintese de Atividades e produtos desenvolvidos anteriormente

Este relatorio devera fazer a compilagao e ordenacado de todos os conteudos trabalhados
neste estudo. Servira de base para justificativas técnicas e consultas mais analiticas.

2.2.6. Registro de Participagao Publica

2.2.6.1. Premissa

Como parte dos servigos de consultoria, havera a organizacao e realizagdo de eventos de
participacdo na ldentificacdo de Areas de interessa para o Desenvolvimento de Operacdes
Urbanas Consorciadas em Fortaleza (reunides técnicas, oficinas, audiéncias publicas). Esses
eventos contardo com a participagcdo de representantes da contratante, dos &érgaos

governamentais envolvidos e de setores econémicos interessados.
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Outras consultas publicas poderao ser incluidas, se necessario e previamente acordado com
a contratada. A versao final do trabalho devera incluir um relatério contendo os principais

resultados do processo de consulta publica, assim como as recomendacdes e sugestdes que
foram aceitas ou resolvidas ao longo do processo de finalizagao do plano.

2.2.6.2. Publico Chave
» Identificar pontos chaves de cooperacdo com segmento privado;

* Identificar pontos chaves de cooperacdo com agéncias reguladoras estaduais e
Concessionarias e articular com organismos vinculados ao amplo impacto na vida
cotidiana das populagdes;

* Identificar atores chaves das organizacbes de classe — articular instituicbes de
reconhecida relevancia para intervencdes urbanas;

* Identificar pontos focais em secretarias e 6rgdos do governo estadual e municipal —
Estabelecer rede de contatos com 6rgaos governamentais estaduais € municipais para
contribuicdes na reflexao e intervencao no estudo de Operagdes Urbanas Consorciadas;

2.2.7. Sintese Executiva do Trabalho

Este relatorio devera fazer uma sintese dos resultados do estudo em formato que facilite a
compreensdo rapida e objetiva por gestores e tomadores de decisao.
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3. ESTRUTURA ANALITICA DO PROJETO

ESTUDO DE IDENTIFICACAO DE OPERACOES
URBANAS CONSORCIADAS EM FORTALEZA

PRODUTO 1 PRODUTO 2 PRODUTO 3 PRODUTO 4 PRODUTO 5
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