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1 DEFINICAO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

Este produto 3 tratard da sistematizacdo das informacdes referentes ao processo de
identificac@o, hierarquizacdo das Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) em Fortaleza. A partir
das andlises realizadas no Relatério 2 - referente ao diagndstico — foram identificados nucleos,
corredores de adensamento e arcos de integracdo com maior potencial que resultaram na

identificac@o de areas potenciais para receber OUCs consistentes.

As formas de ordenamento no processo de hierarquizacéo destas alternativas se referem ao
horizonte de curto, médio e longo prazo para implementacdo aproximada de cada operacdo. As
alternativas identificadas como de longo prazo ja saem da possibilidade de entrar na relagdo das
seis OUCs prioritérias que deverdo ter atencdo especial no sentido de viabilizar o processo de
preparacdo de implementagdo nos préoximos anos. Dessa forma, foram identificados critérios
gualitativos e quantitativos relacionados a gestao publica e a iniciativa privada que contribuem ao

processo de precisa identificag@o e hierarquiza¢do destas OUCs pretendidas.

Dessa forma, este relatorio trard a descricdo das alternativas de OUCs identificadas no
territério de Fortaleza, onde, vale lembrar, que o processo cumulativo de obtencdo de dados,
dialogos com stakeholders, e processamento das informac6es culmina em uma consolida¢do do
diagnostico, identificac@o e hierarquizagdo das OUCs, de apresentacdo de minutas de lei e book

executivo do estudo.

1.1 Introducéo

O objetivo do presente relatério € apontar areas que apresentem condigdes de serem objetos de
intervencgdes através do instrumento de Operag¢do Urbana Consorciada por meio de uma proposta
com um conjunto de critérios que permitam avaliar estas areas e posteriormente tratar a
metodologia de desenvolvimento do conteddo minimo das minutas de lei. Portanto, as &reas

selecionadas devem apresentar, conforme o termo de referéncia que rege este estudo:

Necessidade de desenvolvimento;
Escala urbana adequada de desenvolvimento;

Inexisténcia de impactos inaceitaveis;

KN KX

Aconteca em lugares acessiveis.
Para a priorizacado das areas e definicdo de perimetros, devem ser considerados, também:

v" O desenvolvimento local alinhado com a estratégia de ordenamento espacial da area;
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v" As necessidades de investimentos publicos ou privados para garantir a seguranca e a
vitalidade da éarea;

v" O provavel impacto para o desenvolvimento no comércio e no volume de negécios da
area,;

v" Ainducdo ao desenvolvimento residencial na area; e

v' As potenciais melhorias da qualidade, atratividade, condi¢céo fisica e do carater da

area e de seu papel na vida econémica e social da comunidade local.

Cabe antes das consideracdes que deem resposta aos quesitos acima citados, tecer observacoes
sobre elementos que sédo fundamentais e colaboram, outros que concorrem e/ou restringem as

condi¢cdes da aplicacdo de OUCs para as areas selecionadas.

1.2 Elementos fundamentais e Colaboradores

- Questbes Socioambientais e de Patrimdnio Historico

Na definicdo dos perimetros das OUCs dentro dos nucleos e corredores (apresentados no
Relatério 2 deste estudo) que apontaram maior possibilidade de ocorréncia de uma alianga publico
privada, a questdo ambiental tem relevante importancia. A identificacdo das Zonas de Protecdo
Ambiental (ZPA) se faz importante seja pela necessidade de recuperac¢do do patriménio ambiental
e/ou a compatibilizagdo dos espagos construidos com 0s elementos naturais, seja como espagos
de valorizacdo de seu entorno, o patrimdénio natural, em grande medida, € um elemento que
contribui para a definicdo de areas centrais passiveis de requalificagdo. Dentro das areas com
potencial para recepcao de operagfes urbanas destacam-se: a orla maritima nas proximidades do
centro da cidade, e da &rea portuaria ao limite Leste do municipio; trechos dos riachos Maceio,
Pajet e Jacareacanga, lagoas da Parangaba, Messejana, Papicu; e o complexo ambiental do

Parque Rachel de Queiroz.

Outro critério restritivo para a escolha das areas das OUCs € a presenca de Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) 1 que sdo compostas por assentamentos irregulares com ocupacao
desordenada, em areas publicas ou particulares, constituidos por populacdo de baixa renda,
precarios do ponto de vista urbanistico e habitacional, destinados a regularizacdo fundiaria,
urbanistica e ambiental; e ZEIS 2 correspondentes a loteamentos clandestinos ou irregulares e

conjuntos habitacionais, publicos ou privados, que estejam parcialmente urbanizados, ocupados

por populacédo de baixa renda destinados a regularizacdo fundiaria e urbanistica (LC — LPUOS
N°236/2017).
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Dentro do contexto das Operacdes Urbanas Consorciadas, as ZEIS sdo areas que carecem de
investimentos publicos e que em curto prazo ndo possuem garantias de investimentos, tornando-
se assim, areas de interesse a serem contempladas por contrapartidas estabelecidas através do
plano de melhorias propostas pelo instrumento em questdo seja no ambito de infraestrutura ou
moradias sociais por meio das ac¢des de urbanizacdo dos assentamentos precarios existentes na
area e da construcdo de habitacdes destinadas as populacbes de assentamentos subnormais
atingidas por desapropriagdes.

E importante manter a delimitacdo do perimetro das ZEIS nas OUCs com o objetivo de
assegurar o desenvolvimento integrado da &area por meio de regularizagdo fundiaria, melhorias
urbanisticas, infra estruturais, ambientais, juridicas, mobilidade e acessibilidade em que, além
disso, seja contemplado um atendimento de apoio a populagdo de baixa renda afetada pelas

intervengdes urbanisticas, buscando o desenvolvimento de programa social habitacional a fim de

assegurar o suporte a esta populacao vulneravel.
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Figura 1 — Localizagdo de ZEIS e ZPAs dentro do perimetro do Municipio.
Fonte - Quanta Consultoria Ldta com dados - LC n°062/2015 LC n°236/2017.

Quanto a questédo do Patrimdnio Cultural em Fortaleza parte de sua politica de protecéo &
orientada através da identificacdo de bens imOveis de relevancia cultural que acabam por
demarcar areas polarizadoras de valor simbdlico, historico e urbanistico. Diversos desses bens ja
séo protegidos pelo instrumento do tombamento e outros deles encontram-se em processo. Ainda
néo ha indicacéo oficializada para tombamentos que caracterizem Nucleos Urbanos ou Conjuntos
Paisagisticos embora sejam evidentes espacos da cidade com caracteristicas para tais categorias.

Mesmo que a Politica de Prote¢cdo no municipio aconteca a partir de imoéveis isolados, a
atribuicdo de valor as areas de entorno de tombamento visa consolidar a desejada prote¢édo da
ambiéncia e do contexto historico. O tracado da poligonal do entorno, além de proteger o bem,

funciona na manutencdo de valores encontrados nesses ambientes. Como acontece na maior
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parte do pais, os perimetros de entorno de tombamento em Fortaleza passaram a ser tracados de
forma objetiva recentemente e poucos sdo regulamentados por portaria. Isso significa dizer que

varios dos limites existentes sao discricionarios e dependem de andlises dos 6rgdos competentes,

nas diversas esferas, caso a caso.

Corroborando para a protecdo do patrimonio edificado e paisagistico, Fortaleza dispde das
Zonas Especiais de Preservacdo do Patriménio Paisagistico, Historico, Cultural e Arqueoldgico
(ZEPH’s), definidas na dltima atualizacdo da LUOS. As ZEPH’s séo areas formadas por “sitios”,
ruinas, conjuntos ou edificios isolados de relevante expresséo arquitetbnica, artistica, historica,
cultural, arqueoldgica ou paisagistica, considerados representativos e significativos da meméria
arquitetbnica, paisagistica e urbanistica do Municipio. As ZEPH’s colaboram com o potencial das
areas que as envolvem, assim como é um elemento de restrigdo fundamental a partir dos critérios

de gestao publica para definicdo das areas de interesse para a efetivacdo das OUCs.

A delimitagdo de algumas ZEPH’'s ainda se encontra em processo de estudo assim como
desenho das poligonais de entorno nas esferas estadual e municipal (apenas o Instituto do
Patrimbnio Historico e Artistico Nacional - IPHAN, esfera Federal, concluiu os estudos de protecdo
de entorno). Com esse cenario, os dados pesquisados até o momento foram sistematizados para

uma maior compreenséo do alcance dos instrumentos de prote¢éo vigentes na cidade.

Os limites selecionados para as Operac¢des Urbanas Consorciadas abrangem significativas
areas de interesse cultural, com atuacéo de Politicas de Protecédo ao Patrimdnio Cultural, geridas
pelo IPHAN, pela Secretaria da Cultura do Estado do Ceara - Secult e Secretaria Municipal da
Cultura de Fortaleza - Secultfor. Dentro dessas areas, podem ser definidas subzonas onde os

critérios variem de acordo com a aproximacéo fisica dos bens de interesse cultural.

Muitos destes espacos desempenham func¢des simbdlicas e estratégicas na compreensao
da ocupacéo urbana, o que ndo impede que sejam planejadas alteracdes na dindmica existente a
partir da implementacdo de Operacdes Urbanas Consorciadas. Pelo contrario, elas podem
significar a possibilidade de revitalizacdo e recuperacdo de grandes areas e 0S recursos

provenientes das OUCs podem garantir a restauracéo e recuperacéo de bens culturais.

Cada vez mais, compreende-se que € possivel estimular uma integragcdo harménica de
novas construcdes em areas de interesse cultural. A garantia de que a inser¢do néo seja agressiva
depende de estudos especificos de acordo com a ambiéncia j& consolidada e das condi¢cbes

particulares da regido. Interessa ainda dizer que a Politica de Patrimdnio Cultural também trata da

protecdo de bens culturais de natureza imaterial, através do instrumento do Registro Imaterial e de

n/
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Inventarios. E necesséario considerar as manifestacdes reconhecidas como patriménio imaterial
nesta fase de delimitacdo das OUCs uma vez que 0s processos de transmisséo de conhecimentos

e praticas consolidam-se em ambientes incentivadores de sua continuidade.

Figura 2 - O mapa ilustra, além da localizagéo dos bens tombados, a sobreposicio das ZEPH'’s comas areas formadas pelos
perimetros de entorno.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda. com dados - LC n°062/2015 LC n°236/2017.

1.3 Critérios dainiciativa privada
Como partida, o estudo considerou todo o espagco urbano da cidade de Fortaleza para
escolher lugares passiveis de receber a intervencdo de OUCs. Estes espacos foram assim

delimitados e norteados pelos critérios que estdo dentro das expectativas publicas acima

referenciadas e no cruzamento dos critérios da iniciativa do setor privado.
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Assim, as Operacfes Urbanas Consorciadas, enquanto negdcio, precisam apresentar-se
atrativas o suficiente para estimular/induzir a adesédo de investidores privados. Nesse sentido,
estes investidores, e demais parceiros, observam especialmente questdes relacionadas aos
seguintes elementos: riscos do negocio, rentabilidade, grau de efetivacdo da comercializagao
dos empreendimentos a serem desenvolvidos, possibilidade de desdobramento de negécio

para médio e longo prazos e condi¢gdes concretas do inicio da parceria no curto prazo,

Portanto, devem ser considerados para 0 momento, os critérios fundamentais para ponto de
vista da iniciativa privada, uma vez que os elementos fundamentais, colaboradores e de restricao
do poder publico que abrangem a relevancia dos impactos em termos sociais, ambientais,
econdmicos, de recuperacdo e de requalificacdo urbana, foram identificados e analisados

anteriormente.

Riscos do negécio: os pontos de destaque relativos a area empresarial como riscos relevantes
sdo a respeito de questdes de infraestrutura basica e de seguranca juridica. A seguranca juridica é
equacionada no ambito das propostas de minuta de lei, e trata-se de tema de ubiquo, e, portanto,
nado afeta escolha no espaco. Ja a infraestrutura é ponto decisivo. Exige-se ao menos a existéncia
de saneamento basico e acessos compativeis com centralidades para que se possa ter mitigada a
dependéncia dos investimentos privados quanto a necessidade de investimentos publicos que
forem pré-requisitos das intervencdes de uma OUC. Como proxis se identificou espacos na cidade

gue tém a oferta de saneamento mais bem resolvida em percentuais de cobertura ja consideraveis.
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Figura 3 - Cobertura de Esgotamento Sanitario por Setor Censitario
Fonte: Quanta Consultoria Ltda. com dados do Censo IBGE 2010.

Rentabilidade: Para este critério destaca-se o valor da terra e a criacéo de solo. A criagédo de solo
€ objeto de decisdo técnica, estando, portanto, sob controle do setor publico sua definicdo de
forma a proporcionar uma rentabilidade que compatibilize a atracdo de capitais privados e a
pertinéncia de indices e regras que preservem a qualidade urbanistica da cidade. Neste estudo
também sdo apontadas referéncias quanto as flexibilizacdes dos indices existentes e que
repercutirdo nas propostas de contetdo para minuta de lei. O valor da terra fica como elemento
basilar para o critério rentabilidade. Locais onde a terra tem baixissimo valor relativo e seu entorno
tem a mesma caracteristica ndo apresenta forga para gerar rentabilidades que atraiam capitais.

Entornos de areas mais valorizadas apresentam maior capacidade de gerar maiores rendimentos.
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Cabe uma observacdo mais detalhada, quanto especificamente sobre o valor da terra - Regides
gue apresentem altos valores relativos da terra, tendo em sua circunvizinhanca terras também com
alto valor, sdo espacgos que ja tém suas dindmicas proprias e se colocam como espagos ja bem

estruturados, ndo sendo espaco prioritario para a indugéo via OUC.

Argas Verdes

Max.. RS 411827

Min RSD

Figura 4 - Valor Venal Relativo da Terra
Fonte: Quanta Consultoria Ltda. com dados da Sefin Fortaleza, 2017.
Grau de efetivacdo da comercializacdo dos empreendimentos a serem desenvolvido: A
demanda efetiva foi captada através da andlise de dados de lancamentos do SINDUSCON-CE nos
anos de 2015 e 2016. Tomou-se como areas com potencial de efetivacdo de comercializacdo onde
se teve um volume de ofertas imobilidrias acima de média e, concomitantemente, teve um

percentual de vendas efetivadas acima da média. Essas caracteristicas em conjunto apontam para
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uma tendéncia de demanda reprimida com potencial de renda para aquisicdo de imoveis (ver
mapa). Em complemento a esta informacédo, cabe mapear o nivel de renda para conseguir-se uma
referéncia de linhas de corte de niveis de renda de entorno que interferem na aquisicdo de parte
das intervencdes que objetivam ser negdcio de maior rentabilidade e que geram valor para captura
publica de recursos (0 montante da captura em destinacdo, de forma prioritaria, para as

intervencBes de carater social e ambiental).

Ranking de Oferta ¢ Venda por Basrro 2016

1" Luga

&' Lugar

Lancamerda

Figura 5 - Ranking de Oferta versos Venda de Empreendimento Imobiliario em Fortaleza
Fonte: Quanta Consultoria Ltda. com dados Sinduscon, 2016.
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Figura 6 - Renda Média Domiciliar
Fonte: Quanta Consultoria Ltda. com dados do Censo IBGE, 2010.

Possibilidade de desdobramento de negd6cio para médio e longo prazos: As OUCs que se
apresentam positivas para o publico e privado tém como caracteristica desdobramentos ao longo
do tempo. Cada grupo de fases anteriores de intervencédo ddo maiores rentabilidades e reducéo de
riscos para as etapas subsequentes, e vao consolidando uma qualificacao urbanistica consistente
para a cidade. Uma proxis que indica a possibilidade de se estar investindo em uma area que
apresente perspectivas evolucdo consistente ao longo do tempo quanto a sua reestruturacéo, e,
por conseguinte, quanto a possibilidade de desdobramentos de negécios em médio e longo prazos
através de etapas subsequentes no ambito das OUCs sdo 0s espacos que recebem investimentos

publicos. Eles indicam esforcos em consolidar esse referidos espacos como areas estratégicas

‘
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para a cidade. Para este critério se utilizou um mapa geral de localizagdo dos principais
investimentos de qualificagdo do espacgo urbano assim como areas que englobam programas de
financiamento com bancos de fomento internacional (BID, CAF, BIRD) ilustrando-se as
necessidades de investimentos tanto publico como privados para assegurar seguranga e vitalidade

as areas selecionadas para OUCs.

AQICONTRATACAD

Figura 7 - Mapa de Investimentos Publicos no Municipio
Fonte: Quanta Consultoria Ldta. com dados da Prefeitura Municipal de Fortaleza, 2017.

1. Biblioteca Menezes Pimentel; 8. Escola de Gastronomia;

2. Teatro José de Alencar; 9. Urbanizacéo de Lagoas;

3. Estagdo das Artes; 10. Binario Santos Dumont;

4. Polo da Varjota; 11.Duplicacdo da Avenida Sargento
5. Parque Rachel de Queiroz; Herminio;

6. Vila do Mar; 12. Tlneis

7. Cucas;
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Figura 8 - Mapa de Programas Publicos no Municipio
Fonte: Quanta Consultoria Ltda. com dados da Prefeitura Municipal de Fortaleza, 2017

Em termos gerais, as especificidades da cidade de Fortaleza em relacdo as OUCs para
alcancarem impactos relevantes nos aspectos sociais, ambientais, econémicos e urbanisticos,
passam por ter acdes que requalifiquem areas que: se reduza a segregacao Leste-Oeste da
cidade; se recupere areas degradadas de grande potencial de desenvolvimento; e tenha
impacto no desenvolvimento da zona Oeste da cidade (em geral, quanto mais ao Sul e ao
Oeste a cidade de Fortaleza se recente de mais urbanidade de dindmica econémica geradora de
postos de trabalho). No mais, os objetivos das OUCs sdo delineados quando se aponta 0s
destinos prioritarios para os valores capturados.
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A primeira identificagdo de areas de OUCs consideram os elementos fundamentais do Poder
Publico, colaboradores e restritivos da cidade e os interesses dos investimentos do setor privado
objetivando o corte de hierarquizacdo das areas. Assim como fruto do cruzamento de todos os
critérios acima citados chegou-se a uma mancha (ver figura 9) no territério e apresentado no
produto 2 deste presente estudo. Dessa forma, foram identificados em Fortaleza, nucleos

importantes de desenvolvimento referentes a dindmica urbanistica da cidade, assim como seus

principais corredores de mobilidade e arcos de integragao.
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1.4 Elementos Concorrentes das OUCs

- Questdes legais e econbmicas

Quanto aos instrumentos de flexibilizagdo dos pardmetros urbanisticos, cabe discorrer sobre
a Outorga Onerosa e as Zonas Especiais de Dinamizacao Urbanistica e Socioecondmica (ZEDUS)
esta ultima funcionando como elemento que concorre com o instrumento das Operagdes Urbanas
Consorciadas, além de restritivo devido suas normas de sobreposicdo de indices de

aproveitamento maximo aos existentes.

A Outorga Onerosa € o instrumento legal que confere ao proprietario prerrogativas
sobressalentes aos indices e pardmetros basicos definidos pela Lei de Uso e Ocupacédo do Solo,

mediante contraprestacao financeira.

A aplicacdo dos recursos arrecadados com a adogdo da outorga onerosa estipulada pelo
Estatuto da Cidade em seu Artigo 26 sdo baseadas nas finalidades exercidas pelo direito de
preempgao: regularizacdo fundiaria; execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social; constituicdo de reserva fundiaria; ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;
implantacao de equipamentos urbanos e comunitérios; criacdo de espacos publicos de lazer e
areas verdes; criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse

ambiental; protecéo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

O instrumento nasceu da necessidade de equilibrar o preco dos terrenos e evitar a
supervalorizacdo de zonas passiveis de verticalizacdo frente aquelas com restricdes de

adensamento.

A Outorga pode ainda viabilizar ocupacdes estratégicas para a cidade e, dessa forma, deve
estar alinhada aos objetivos do Municipio para cada zona e ser condizente com a capacidade de
infraestrutura, de equipamentos comunitarios. No municipio de Fortaleza, a aplicacdo desse

instrumento esta habilitada a acontecer sobre duas formas:

= Qutorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
= Qutorga Onerosa de Alteracéo de Uso (OOAU)

A OODC confere a prerrogativa de edificar acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico,
nédo excedendo, no entanto, o limite definido pelo Coeficiente Maximo de Aproveitamento. Como

citado, este instrumento tem sua importancia por possibilitar a constru¢cdo de maior area que a
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estabelecida pelo coeficiente basico mediante a uma contrapartida financeira ao Poder Publico,
colaborando assim em utilizar-se dos recursos arrecadados para suprir as demandas geradas pelo
plano das OUCs a partir a proposicao de novas zonas com alteracédo de indices urbanisticos e uso

e ocupacao do solo que sobrepdem as leis atuais vigentes para as areas selecionadas.

A OOAU atribui ao proprietario o direito de alteracdo ou inclusdo de uso e mudancas dos

indices urbanos na implantagdo das atividades, bem como adequag&o e recuos.

As Zonas Especiais de Dinamizacao Urbanistica e Socioecondmica (ZEDUS) sao por¢des do
territério destinadas a implantagdo e/ou intensificagdo de atividades sociais e econfmicas, com
respeito a diversidade local, e visando ao atendimento do principio da sustentabilidade (Lei
Complementar n° 236, de 11 de agosto de 2017- LPUOS) cuja aplicacdo visa o desenvolvimento
de zonas estratégicas de acordo com suas potencialidades especificas. Via de regra, apresentam-
se como areas com disponibilidade grande de imodveis e atendidos por servicos essenciais de
apoio, como transporte publico, redes de agua, esgoto e energia elétrica, além de possuirem

disponibilidade de internet banda larga, bancos, correios e restaurantes nas proximidades.

Os objetivos das ZEDUS estabelecidos pela LPUOS sé&o: promover requalificacdo urbana e
dinamizagao socioecondmica,; utilizar de terrenos ou glebas néo utilizados ou subutilizados; evitar
conflitos de usos e incébmodos de vizinhanca; viabilizar de planos e projetos urbanisticos de
desenvolvimento socioecondmico para melhorar as condi¢cdes de mobilidade e acessibilidade da

Zona.

A Lei também faz mencdo aos instrumentos de planejamento passiveis de aplicacdo no
ambito das ZEDUS:

= Parcelamento, edificagao e utilizagcdo compulsorios;
= |PTU progressivo no tempo;

= Desapropriacao com titulos da divida publica;

= Estudo de impacto de vizinhanca (EIV);

= Estudo ambiental (EA);

= Instrumentos de regularizagéo fundiaria;

= Direito de preempcéo;

= Direito de superficie;

= Operacao urbana consorciada;

= Consorcio imobiliario;

= Qutorga onerosa do direito de construir.
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A ZEDUS do Centro foi primeiramente instituida pela LUOS de 1997, tendo sido expandida
em 2017. A regido é qualificada pela pluralidade de servicos, abrangéncia de equipamentos,
infraestrutura — em especial a incidéncia de areas livres espagos de cultura e lazer. A incidéncia de

areas desocupadas e subutilizadas € uma contradigdo que o zoneamento intenciona sanar.

A principal mudanga da nova LPUOS — LC n°236/2017 no ambito do planejamento das
Operacgdes Urbanas Consorciadas esta na extensédo das ZEDUS, anteriormente concentradas no
Centro e Francisco Sa. Da forma que estdo demarcadas, as ZEDUS oferecem ameaga a
efetivag@o as OUCs. As constatacdes que levam a essa conclusédo séo acerca do efeito da ZEDUS

sobre as franjas das OUCs.

Tendo em vista que as OUCs sdo instrumentos para viabilizar programas estratégicos no
desenvolvimento da cidade e que dependem de acdes ativadoras do setor privado devido a
flexibilizagdo de indices, esse instrumento sofre desvalorizagdo, caso sua area seja lindeira as
areas de ZEDUS. Nestes casos, nao seriam viaveis investimentos nos perimetros OUC que
necessitam de uma contrapartida, uma vez que ha disponibilidade de ZEDUS, zonas que recebem
incentivos sem necessidade de contrapartida, localizam-se nas proximidades dos perimetros. Além
da dificuldade na captacdo de investidores, a proximidade desses limites também abre
precedentes para a inviabilidade de alguns usos, visto que alguns empreendimentos tém um raio
de influéncia bastante abrangente e sédo prejudicados pela concorréncia lindeira — como no caso

de instalacdo de torres comerciais e residenciais de mesma tipologia.

A revisdo da LPUOS - LC n°236/2017 formata também outros novos parametros para diversas

areas:

= Zonas Especiais Ambientais;

= Zona Especial de Projeto de Orla;

= Zonas Institucionais;

= Zonas Especiais de Preservacdo do Patriménio Paisagistico, Historico, Cultural e
Arqueoldgico;

= Polos Geradores de Trafego
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2 HIERARQUIZACAO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

2.1 Critérios de Hierarquizacdao

Para a definicdo dos critérios de hierarquizacao, foi inevitdvel desenvolver um processo que
caracterizasse a cidade sob o ponto de vista da implementacdo de uma OUC e que, em paralelo,
se derivasse dessa caracterizagdo a aplicagdo de varios critérios de corte. Assim, essa mancha
(ver figura 9) definida por todos os critérios anteriores foi compartimentada em areas e agrupada
por regides com potencial para receber OUCs (ver tabela 1). Ao obter uma melhor tipificacdo da
especificidade de cada area, foram identificados importantes nucleos de desenvolvimento

referentes a dindmica urbanistica da cidade, assim como seus principais corredores de

mobilidade e arcos de integracgao (ver figura 9).

Nesse ponto, saiu-se do universo de todo o territério de Fortaleza para um conjunto de 15
regides identificadas com possibilidades de efetivar uma OUC, tendo um desdobramento de 26
areas a serem avaliadas em suas principais especificidades e com o critério restante, que é o de

condi¢bes concretas do inicio da parceria no curto prazo.

A divisdo em regibes e subdivisdo em é&reas cumpre a funcdo de ser mais um dos
elementos-guia para visualizagcdo de um novo zoneamento e, portanto, definicdo de novos indices.
Além disso, obtém-se referéncia para possiveis fases de execucdo das OUCs (paralelas e/ou em
série), segmentando oportunidades de negdécios de forma a dar subsidio para perspectiva de
planejamento dos investimentos privados e servindo também, de unidades de gestdo para as

acOes do setor publico.
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nfe]a]  Areas
Expoece
Sao Gerardo
Rachel de
w Oueiroz Mister Hull
-
v Floresta
w
(o)} Francisco S& Francisco Sa
Lagoa/Centro Historico da Parangaba
Parangaba
Intermodal da Parangaba
Centro - Joao Felipe / Moura Brasil
Iracema - Tabajaras
Litoral Central Iracema - Monsenhor Tabosa
Iracema - Dragdo do Mar
o Iracema - Marina do Jacare
,‘E OesteCentral Riacho Jacarecanga
5 Leste Contral Riacho Pajeu
2 Aeroporto u Aeroporto
u Polo Médico / Eduardo Girdo / VLT
Fatima
' 23 BC
BRT Aguanamb ‘ Aguanambi
st BR - 116
zonaportusra [ FH Zona Portuaria
Multimodal Papicu
T Macelo/Papicu = 1
- Riacho Maceio
W
w Messejana : Messejana
=
Prala do Futuro | Praia do Futuro |
Prala do Futuro It Praia do Futuro Il
Sapiranga Sapiranga
[C— 4
(o
NUCLEOS CORREDORES ARCOS

Tabela 1 — Processo de caracterizacédo dos 15 espagos identificados.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 10 - Delimitag&o de 15 Areas Prioritarias para Desenvolvimento de OUC.
.Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

OESTE

1. Parque Rachel de Queiroz

2. Francisco Sa

3. Parangaba

CENTRO

4. Litoral Central — Praia de Iracema
5. Oeste Central — Jacarecanga

6. Leste Central — Riacho Pajeu

7. Aeroporto

8. Fatima

9. BRT - Aguanambi/ BR 116
LESTE

10. Zona Portuéria

11. Macei6 Papicu

12. Messejana

13. Praia do Futuro |

14. Praia do Futuro Il

15. Sapiranga
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Dessa forma, seis dentre as quinze alternativas de OUCs restantes devem ser
selecionadas para a preparacdo de seus instrumentos basicos de forma a preparar a
prefeitura para eventuais oportunidades de inicio do processo de captacdo de
investimentos no curto prazo. Nestes termos, novas analises contribuiram para esse

altimo corte de hierarquizacao antes de chegarmos as seis alternativas selecionadas.

A hierarquizacdo esta sendo categorizadas em blocos, assim as areas que ficaram
fora das 15 alternativas compdem um bloco de possibilidade com menos chance de
realizacdo e atracdo de investimentos privados e/ou ndo representam espacos que
necessitem especificamente do instrumento OUC. Das 15 alternativas identificadas, 06
serdo hierarquizadas como passiveis da execucao ser iniciada no curto prazo, as demais
ficam em um bloco intermediario de uma carteira de possibilidades a serem incorporadas

a um plano estratégico de médio e longo prazos.

A Zona Portuaria apresenta grande potencial transformador para a cidade, mas a
necessidade de espera de todo o processo de retirada do parque de tancagem e a
subsequente fase de recuperacdo ambiental exclui esta alternativa da possibilidade ja

comegar a ser trabalhada no curto prazo.

Do ponto de vista publico, a Praia do Futuro tem menos urgéncia em termos de
estruturacdo através de OUC. Os conceitos de cidade mais adensada para viabilizar uma
boa oferta de servicos publicos universais, a reducao de distancias de deslocamentos que
impactam no sistema de transportes e a existéncia de outras areas degradadas e
subutilizadas colocam as opg¢des da Praia do Futuro | e Il para um prazo mais longo ao
que se referem acdes de requalificagdo urbana por meio de OUC, podendo assim
acontecer possibilidades de eventos exdgenos, com acdes vinculadas mais diretamente
as atividades turisticas ou a potencialidade da localizacdo para implantacdo em maior
escala de cabos submarinos transcontinentais e Data Center, para a estruturacdo desta

area no curto prazo.

Em termos urbanisticos, a Praia do Futuro deve ser tomada como uma zona de

expansao prioritaria ap0s 0 processo de recuperacdo de areas mais centrais. Ademais,

trata-se de zona com consideraveis riscos ambientais, o que restringe de alguma forma
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uma reordenacgdo do territério aos moldes de uma OUC. A Sapiranga entra nas mesmas

justificativas apontadas para a Praia do Futuro, sendo a questdo ambiental o elemento

mais delicado ainda.

Adicionalmente, em termos de negdcios, atuar na Praia do Futuro antes de disparar
um processo de requalificacdo da Zona Portuaria seria desperdicar o aumento
consideravel das possibilidades de captura de valor para a Praia do Futuro valorizada
apos processo de integracdo desta com a zona costeira da Beira-Mar e circunvizinhancas

através da “rétula portuaria”.

No que se trata a respeito da area do Aeroporto, entende-se que apenas pelo fato
de ter havido um processo de concessdo da operacdo do Aeroporto para 0S proximos
30anos, prorrogaveis por mais 5 anos, assim se exclui automaticamente esta alternativa

de acdes nos proximos anos.

A OUC Leste-Central (Riacho Pajel)) tem como maior entrave da requalificacdo do
espaco o conjunto de atividades atacadistas ali instaladas. Dessa forma, se exige uma
solucédo de realocacdo dessas atividades de forma que sejam liberados de espacos ao
longo do Riacho Pajeu. Esta condi¢cdo coloca esta OUC fora das condi¢cdes de

implementag&o em curto prazo.

A OUC BR-116, assim como a da Avenida Aguanambi tem como principal elemento
estruturador a implementacdo do Bus Rapid Transit (BRT). Trata-se de um extenso
corredor radial de chegada a area central da cidade, devendo ser objeto de adensamento
em seu percurso. Considerando que a Avenida Aguanambi € o trecho mais préximo do
centro da cidade, possuindo oferta de infraestrutura e esta recebendo a primeira fase da
implementagdo deste corredor, uma OUC na BR-116 ficaria mais adequada para um

momento posterior a uma operacdo na Avenida da Aguanambi.

A Messejana e seu entorno apresentam os menores potencias de renda e de
mercado de curto prazo dentre as 15 alternativas, juntamente com a Francisco Sa. O que
as distingue é que a Messejana apresenta menos infraestruturas em sua area e entorno

(menor potencial de atracdo de investimentos), e tem posicdo menos central (menor

capacidade de contribuir para adensamento da cidade), que desfavorece a integracao
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Leste-Oeste. Entretanto, outro fator importante € que a Messejana ja é estimulada por

estar situada no zoneamento atual de ZEDUS.

A delimitacdo das seis alternativas prioritarias com condi¢cdes de serem trabalhadas
para se tornarem efetivas, basearam-se de uma maneira geral, nos critérios que se
atentaram as areas dotadas de investimentos publicos em curso, infraestrutura
existente e tempo de implementacdo. A sobreposicdo destes critérios vistos

anteriormente resultou-se nas seguintes alternativas selecionadas (ver figura 11).

2.2 Operacdes Urbanas Consorciadas eleitas

Vale destacar que o conjunto das seis OUCs priorizadas se junta aos principais

investimentos publicos em curso e se configuram num colar de requalificacéo,

desenvolvimento e integracao da cidade de Fortaleza.
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Figura 11 - Delimitag&o de 06 Areas Prioritarias para Desenvolvimento de OUCs.
Fonte: Quanta Consultoria Ltda.

1. OUC Litoral Central — area citada de forma unanime por todos envolvidos em
negécios urbanos em Fortaleza como area de desejo para a realizacdo de
empreendimentos. Do ponto de vista publico, trata-se de area estratégica para atividades
turisticas e culturais e que necessita de um processo de revitalizacéo.

2. OUC Rachel de Queiroz — Corredor de carater metropolitano situado na zona
Oeste da cidade. Regido de conexdo com o Complexo Industrial Portuario e da Zona de
Processamento de Exportacdo do estado do Ceara. Apresenta demanda reprimida

imobiliaria e nichos de mercado de notério potencial, como o Campus do PICI, &rea essa
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que estd também no processo de requalificagdo ambiental através do Programa Fortaleza

Cidade Sustentavel.

3. OUC Francisco Sa com Oeste Central (para a sequéncia do trabalho teve o
nome alterado para OUC Leste Oeste') — Estas duas alternativas foram fundidas em uma.
Trata-se de zona de integracdo da OUC Litoral Central com a OUC Raquel de Queiroz. De
grande importancia para revitalizacdo do centro da cidade e de desenvolvimento da zona
Oeste. Essa area, antiga zona industrial, apresenta infraestrutura instalada, conexao com

vias de escoamento e grandes areas subutilizadas.

4. OUC Parangaba (para a sequéncia do trabalho teve o nome alterado para OUC
Centro Oeste) — Regido estratégica de integracdo da zona Oeste com o restante do
municipio. Hub de transportes publicos, que apresenta possibilidades de expanséo
imobiliaria, destacadamente no adensamento do entorno do terminal de integracdo de
onibus, terminal do VLT, corredor da Avenida Silas Munguba, e de duas estacbes do

metrd Linha Sul.

5. OUC Eduardo Girdo - Zona degradada com potencial de ser area de
continuidade da expansao do corredor da Avenida 13 de Maio, e que abriga importante
conexdo entre o VLT e o corredor BRT Aguanambi/BR-116. A esta OUC agregou o
corredor da Aguanambi e a parte da area do aeroporto que esta fora das operagdes deste
e que ficam a margem de areas da OUC Eduardo Girdo passiveis de requalificacdo e

adensamento.

6. OUC Macei6 Papicu — Setor que se situa no quadrante da cidade com maiores
valores de terra, apresentando problemas de natureza social e ambiental que, tratados
adequadamente, inclusive com as contrapartidas da OUC, possibilitam empreendimentos,
principalmente nas proximidades dos corredores da Via Expressa e do Binario da Avenida
Santos Dumont.

! Mantivemos neste ponto do relatério as nomenclaturas e divisdes das OUCs exatamente como
estavam quando da etapa de hierarquizacdo. Posteriormente, com a incorporacdo de alguns setores
relevantes de OUCs que ficaram fora da lista séxtupla a algumas que foram eleitas, e fusdo de duas OUCs,
alguns nomes foram readequados. A nomenclatura também foi readequada quando um setor de uma OUC
passou a ser designado pelo nome que inicialmente tinha sido dado para a OUC como um todo (a
Parangaba, no caso).
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2.3 Elementos identificados como pontos de partidas — “disparadores”

As seis areas indicadas como prioritarias para execucdo de Operacfes Urbanas
Consorciadas, dadas as atuais circunstancias urbanisticas, socioambientais e de mercado,
apresentam uma dimensao espacial que provoca um duplo ponto de vista: um que condiz
nas oportunidades mais especificas de intervencbes e suas necessidades de
flexibilizacdes; o outro que deve inserir uma perspectiva micro e negocial dentro de uma
area de planejamento que dé resposta as politicas de qualificacdo e dinamizacdo de uma
cidade para todos.

As propostas especificas de empreendimentos sdo, portanto, o que sinalizam as
possibilidades concretas de intervencfes, mas que devem se submeter a uma visao de
conjunto da area da cidade a ser melhorada, de modo ordenado e pautado pela qualidade

dos espacos publicos e privados em suas composi¢cdes na reestruturacdo da cidade.

Cada uma das seis OUCs prioritarias apresentam areas que se caracterizam por
alguns desses elementos: grandes vazios urbanos, ativos publicos, eixos dotados de
infraestruturas basicas e acessibilidade de transportes e presenca de recursos naturais
permitindo atividades resilientes.

Esses espacos apresentam melhores condi¢cdes de se efetivarem como ponto central
e/ou de partida para cada OUC. Ponto central no sentido principal de que, a partir desses
espacos, podem-se capturar recursos para reverté-los em melhorias socioambientais e
urbanisticas, assim disparando uma dinamica de requalificagéo do territorio definido pela
operacdo urbana. Esses recortes, analisados dentro de cada area de Operacdo Urbana

Consorciadas de curto prazo, tém sido denominados como “disparadores”. Sao essas:

e OUC LITORAL CENTRAL - Extensao da faixa litoranea;

e OUC RACHEL DE QUEIROZ - Area pertencente ao Governo do Estado do Ceara,
lindeira as Avenidas Bezerra de Menezes e Sargento Herminio, onde estédo
instaladas a Secretaria de Desenvolvimento Agrario e o Parque de Exposi¢cdes

Governador César Cals, e a Frente de lote a Avenida Mister Hall, pertencente ao
Campus da UFC;
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OUC EDUARDO GIRAO - Area ocupada pelo Exército Brasileiro, que atravessa
importantes corredores da cidade (Avenidas Treze de Maio e Borges Melo);
OUC CENTRO OESTE - Todo o entorno da Lagoa da Parangaba e terrenos ao
longo da Avenida Dr. Silas Munguba;
OUC LESTE OESTE - Entorno do Riacho Jacarecanga até sua foz;
OUC MACEIO PAPICU - Toda a extenséo da Avenida Santos Dumont;

Quanto a estes “disparadores”, alguns apresentam condi¢bes plenas para receberem

intervencdes de destague dentro da operacado, outros devem sofrer restricbes parciais ou

severas quanto a alteragoes e flexibilizagcdes dentro da proposta de zoneamento.

RESTRICOES PARCIAIS: Possuem necessidade de atencdo, a fim de evitar riscos

socioambientais, urbanisticos e/ou de patrimonio:

OUC LITORAL CENTRAL - Cabe destacar que qualquer intervencao que ali ocorra
deve proporcionar algumas aberturas de acesso a orla, evitando a privatizacdo ao
acesso publico da frente de mar, quaisquer que sejam as intencées de novos
projetos para a zona. Passando pelo crivo dos conselhos instituidos que tratam das
questdes ambientais, de patriménio e da gestdo da OUC, esta area podera
apresentar parametros diferenciados devido a presenca de patriménio paisagistico,
de ambiente histdrico e de entorno de patriménio construido. Em um dos setores
onde sera implementado essa OUC, esté instalado o estaleiro INACE e todo seu
entorno imediato. Trata-se de elemento pontual em toda a faixa litoranea da OUC,
que é atualmente de uso privado e apresenta-se inadequado ao desenvolvimento
da cidade. Assim, essas areas podem ganhar um novo padrdo de ocupacao que se
harmonize com a construgdo de um novo bairro, com grande potencial de geragéo
de recursos para contribuir com ac¢des socioambientais de urbanizacdo do Poco
das Dragas e recuperacédo da Foz do Riacho Pajed.

OUC LESTE OESTE - Percurso do Riacho Jacarecanga, fora da secg¢do proxima

da faixa litoranea, pode ter uma ocupacédo que podera colaborar com a recuperacao

e preservacao do riacho em questdo. Considerando todos os cuidados ambientais.
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OUC MACEIO PAPICU — Areas no entorno da Avenida Santos Dumont na sec¢&o
da Area de Relevante Interesse Ecoldgico (Arie) e Zona de Interesse Ambiental —

ZIA 3 do Coco, essas com presencas de dunas. Nessas, cabe limitar parametros

construtivos onde for necessaria a preservagado ambiental.

RESTRICOES TOTAIS: &reas com necessidade de severas restricdes socioambientais,

urbanisticas e/ou de patriménio, enquadrando-se:

Todas as areas de interesse cultural, com atuacdo de Politicas de Protecdo ao
Patrimoénio Cultural, identificadas como Zonas Especiais de Preservacdo do
Patriménio Paisagistico, Histérico, Cultural e Arqueoldgico (ZEPH’s), de acordo com
a Ultima atualizacdo da LC n°236/2017. Devera ser feita uma andlise criteriosa,
juntamente com o0s 6rgados e instituicbes responsaveis, sendo esses o Instituto do
Patrimbnio Histoérico e Artistico Nacional - IPHAN, a Secretaria da Cultura do
Estado do Ceard - Secult e a Secretaria Municipal da Cultura de Fortaleza -

Secultfor.

Todas as éareas ambientais podera haver severas restricbes e de critérios
especificos em sua ocupacio. Areas essas definidas como: Zonas de Preservacgio
Ambiental — ZPA, Zona de Interesse Ambiental — ZIA e Zona de Recuperacdo
Ambiental ZRA, implementadas pelo Plano Diretor Participativo de Fortaleza — LC
n°062/2009, alteradas de acordo com a Lei Complementar n°101/2011, a Lei
Complementar n. 202/2015 e com a Ultima atualizacdo da LC n°236/2017. Essas
zonas também foram baseadas na Lei Federal - Art. 4° do novo Cadigo Florestal —
Lei n°® 12.651/2012, que dispde de Area de Preservacéo Permanente — APP. Assim,
vale salientar que o Zoneamento Ambiental € um instrumento regulamentado a
partir da Lei Federal n°® 6.983, de 31 de agosto de 1981, e que, mesmo sendo o
Plano Diretor o instrumento de planejamento e gestdo de uma cidade, devera

necessariamente verificar e seguir as indicacdes do Zoneamento Ambiental, de

acordo com a Politica Nacional do Meio Ambiente.
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3 PERSPECTIVAS GERAIS DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

3.1 Implementacao das OUCs Prioritarias

O estudo tem como um dos principais esfor¢os trazer uma o6tica de planejamento
urbano ampla para o a&mbito das OUCs, almejando altera¢des estruturais em Fortaleza a
partir do capital privado em complemento ao planejamento publico da cidade. Neste
sentido, houve esforcos para evitar OUCs monofuncionais, que tiveram atribuicbes em um
passado recente, e busca-se entrar em uma fase de reestruturacdo de regides,

corredores, bairros.

Deve-se atentar especificamente para o impeto de se lancar ao mercado seis OUCs
em um curto espaco de tempo. Os capitais que podem migrar para uma cidade com um
mercado consumidor mediano (para os padrdes das metrépoles) tem seus limites de

riscos e custos de oportunidade, principalmente nas primeiras inversoes.

Se, por conseguinte, forem divulgadas amplamente as seis operacfes, e as suas
respectivas leis forem também aprovadas em espaco de tempo reduzido, o movimento
dos capitais serd o natural: de apoderar-se de lugares especificos dentro de cada

operacao e realizar empreendimentos pontuais de maiores retornos de curto prazo.

Dessa maneira, pode-se presenciar resultados pulverizados que ndo chegardo a
disparar expectativas de investimentos em funcdo da mudanca de perfil de regides e seus
entornos. Se correra o risco de ter resultados minimos dentro das potencialidades das
operacoOes identificadas. Cabe programar, com uma boa reflexdo, a forma, e sequencia, o
momento oportuno da divulgagédo de cada informacéo e da decisédo de aprovagéo de cada
lei. O mercado de capitais na cidade € restrito, a entrada de novos capitais ndo se da de
forma instantanea, a preocupacao privada com resultados de curto prazo pode tomar o
lugar de um planejamento publico de indugéo de desenvolvimento para ganhos de escalas
no espago que resultem em expressiva atracdo sequencial de mais capitais, como na

forca de reversao de &reas socioambiental, econémica e urbanistica debilitadas.

Cabem cuidados na forma de conducao das informacdes. As informacfes globais

sobre as OUCs sdo fundamentais para sinalizar a consisténcia de uma politica de
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desenvolvimento. As informag@es especificas fazem parte do cacife da prefeitura e devem

ser trabalhados no sentido de conduzir com destreza os caminhos os mais frutiferos para

a cidade.

3.2 Possibilidades de eventos exdgenos

No contexto do planejamento, qualquer tipo de estudo, realizado por equipes de
orgdos do setor publico, consultorias privadas ou instituicdes de ensino superior tem um
limite de alcance definido pelo fenbmeno de assimetria de informagao e pelo “time” de

ocorréncia concreta de eventos de impactos socioecondmicos excepcionais.

As assimetrias de informacéo se ddo em virtude de sempre haver sigilos em acdes
especiais de investimentos; isso pode ocorrer tanto no ambito privado (local e/ou externo),
quanto na esfera publica (nacional e/ou estrangeira). Motivam esses sigilos questdes
como processos de composices dos capitais, desenho da engenharia financeira,
estratégias de escala e escopo dos empreendimentos, questbes taticas de

reposicionamento na participacdo em mercados (Market Share), etc.

Em algumas circunstancias esses sigilos de empreendimentos passam a ser parciais,
em geral, quando as a¢fes de investimento estdo em uma fase de necessidade de se
reservar algumas informacdes decisivas, mas, concomitantemente, precisam que haja
lancamento em uma ag&o de comunicacdo para ganhar repercussdes de mobilizacao para

consolidagéo final dos empreendimentos.

Ao que se refere as Operagbes Urbanas Consorciadas (OUCs) na cidade de
Fortaleza, o presente estudo, dado o retrato atual das condicdes de mercado e as
possibilidades e prioridades de acdes publicas, se aponta 15 (quinze) alternativas de
OUCs, sendo que 6 (seis) se justificam como mais factiveis para acdes entre o curto e 0

médio prazos.

E preciso estar atento para o fato de um ou mais eventos de impactos
socioeconémicos excepcionais poderem ocorrer, alterando as potencialidades de areas
atualmente identificadas como estrutural e/ou mercadologicamente inadequadas para o

sucesso de uma OUC. Um grande empreendimento de impacto de largo alcance pode
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afetar uma OUC identificada como de longo prazo, causando uma possibilidade efetiva de

sua antecipacao. Até areas hoje nao propicias a implantacdo de uma OUC pode ganhar

viabilidade para a aplicacdo desse tipo de instrumento de desenvolvimento urbano.

Esses eventos exdgenos podem surgir dentro de uma das seis OUCs prioritarias,
dentro das demais OUC de potencial para prazos mais longos, ou mesmo fora das &areas
das quinze possibilidades de OUCs identificadas. Para essa Uultima alternativa, cabe
avaliar se essa excepcional oportunidade por si s6 gera uma nova OUC, ou se pode ser
considerada como uma extensdo de uma OUC j4 prevista. Mais que geogréfica essa
decisdo de ser uma nova OUC ou extensdo de uma ja existente € operacional e considera

qguestdes de logica do planejamento da cidade.

No caso de Fortaleza podemos citar, a titulo de ilustracdo, setores na Linha Sul do
Metr6 com potencial para surgimento de novas condicdes de mercado e que teriam
vinculo de destaque com interesses da coletividade. Além da inquestionavel relevancia da
Estacdo Intermodal da Parangaba, aparecem dois pontos na Linha Sul que poderiam ter
suas atuais limitacGes revertidas, ambas tendo em seu entorno campus da Universidade
Federal do Ceara. Uma é o entorno da esta¢cdo do Benfica, com todo seu potencial cultural
e educacional, e ou outro a entorno do Campus de Porangabussu. No caso deste ultimo, é
de conhecimento que ha tratativas para la se desenvolver um Distrito de Saude. E uma
temética de relevo com potencial para geracdo de emprego, desenvolvimento tecnoldgico,
expansao da base e da qualidade de um setor estratégico para a qualidade de vida, e com
capacidade de reestruturacdo da ocupacgéao do espaco urbano.

Todavia, a consolidacdo de condi¢cdes concretas de instalacdo de um Distrito de
Saude poderia viabilizar e, até mesmo, exigir a utilizagdo de instrumentos como a OUC.
Vale destacar que, caso Porangabussu cumprira um importante papel de consolidagcéo e
adensamento do corredor da Linha Sul do Metr6 (indicacdo do Fortaleza 2040), bem como
seria uma operacao de conexdo entre uma OUC fisicamente proxima (Arco de Integracdo

da Eduardo Girdo), e uma OUC operacionalmente interdependente ao que se refere a

estruturagéo de um corredor de adensamento (a OUC da Parangaba).
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Figura 12 - Mapa do entorno das OUC Eduardo Girdo e OUC Centro Oeste.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

4 CONSIDERACOES PARCIAIS

Visando as consideracfes tratadas até o presente momento do estudo, a préxima
etapa € o aprofundamento de cada uma das seis OUCs prioritarias, correlacionando as

mudancas advindas dos aspectos urbanisticos, juridicos e sociais das mesmas.
Serdo realizados dessa maneira os estudos:

e Estratégias de Desenvolvimento Urbano para as Operagbes Urbanas

Consorciadas;
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e Aspectos das participacfes privadas nas Operacdes Urbanas Consorciadas;

e Divisdo do perimetro de cada Operacdo Urbana Consorciada em setores, de
acordo com suas especificidades, vocacoes, potenciais de valorizacdo e dinamica
atual de cada area/setor dentro do perimetro da OUC, tendo em vista 0 que se
propde para sua dindmica global. O objetivo da divisdo em setores é a identificacéo
das dindmicas econbémicas, culturais, sociais e ambientais de uma regido dentro do
mesmo perimetro da OUC;

e Com base nas informacdes coletadas na etapa de identificacdo e perimetro dos
setores, sera possivel também caracterizar as fragilidades e deficiéncias de cada
area/setor dentro do perimetro de uma OUC. No cruzamento dessas informacdes
com as coletadas pela Prefeitura Municipal de Fortaleza, sera tracado um programa
de melhorias urbanas propostas para auxiliar nas contrapartidas necessérias para
cada setor que compde a OUC, servindo também de ajuste para negociacbes com
0s entes privados;

¢ Novos zoneamentos e novas adequabilidades de uso do solo, tracados a partir do
cruzamento de informagdes do diagnostico, legislacdes vigentes, dindmica setorial
identificada e a dinAmica global que se pretende para a OUC,;

e Incentivos a participagdo na Operacdo Urbana Consorciada, como: o uso de
fachada ativa, fruicdo de lotes, remembramento de lotes, doagfes de areas verdes,
entre outros;

e Gestdo e Garantias das Operagfes Urbanas Consorciadas, como: estruturacdo do
conselho gestor da OUC e a estruturacdo do Fundo para os recursos arrecadados;

e Cenario de pré-viabilidade financeira, analisando cenarios temporais de
implementagdo das OUCs, explicitando numeros potenciais que poderdo ser

arrecadados e potencializados com o instrumento.

Diante desse aprofundamento por Operag¢do Urbana Consorciada, sera realizada

uma minuta por OUC, servindo de resguardo dos direitos e consideracdes publicas a

frente do instrumento estudado.




