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Resumo

Este trabalho procura contribuir com o debate acerca da centralidade dos Projetos
Urbanos de carater imobilidrio viabilizados pelo uso do instrumento urbanistico
Operag¢do Urbana Consorciada. A hipdtese defendida indica que o instrumento,
construido para a melhor e mais redistributiva producdo do espaco urbano, vem
sendo absorvido pelo setor imobilidrio, em parceria com o Estado, para a geréncia
e direcionamento da estruturagdo urbana visando a mobilizagdo de mais-valias
fundiarias. Considerado como viabilizador de um Regime de Excecdo a legislacdo
urbana, tem assumido cada vez mais centralidade estratégica no escopo das
politicas publicas urbanas no sentido de viabilizar ganhos econ6micos privados

significativos transformando o instrumento urbanistico em instrumento financeiro.

Apesar da abundancia da literatura e pesquisas ja produzidas sobre o tema das
Operagcdes Urbanas, pouco se tem sobre o contexto particular nordestino,
especialmente Fortalezense, restando particularmente neste ponto uma relevante
contribuicdo do trabalho. O levantamento, sistematizacdo e andlise de informagdes
acerca da mobilizagdo de mais-valias realizada em cinco casos de OUCs
implementadas e em andamento demonstra que a légica hegemoénica familiar
fundidria local influi sensivelmente nas decisGes tomadas pelo poder publico, que
ainda ndo reflete uma légica econ6mica global propriamente dita. Assim, o Estado,
representado em seus diferentes niveis, vem arbitrando regimes de excegao e os
legitimando, impondo uma forma de produgdo do espagco que prioriza a
mobilizagdo das mais-valias fundiarias pelo privado em detrimento do atendimento
das necessidades sociais agravada pela quase nula recuperagao da mais-valia se

comparado com o ganho privado.

Palavras-chave: Operagdo Urbana Consorciada, mais-valias fundiarias, regime de

excegao.






Abstract

This work seeks to contribute to the debate about the centrality of Urban Projects
of real estate character made possible by the use of urban instrument Operation
Urban Syndicated. The hypothesis defended indicates that the instrument, built to
the best and most redistributive production of urban space, has been absorbed by
the real estate industry, in partnership with the State, for the management and
direction of urban structure with a view to mobilizing capital gains land. Regarded
as enabler of an exception scheme for urban legislation, it has taken on increasingly
strategic centrality in the scope of urban public policies to enable significant private

economic gains transforming the urban instrument financial instrument.

Despite the abundance of literature and research has produced on the subject of
Urban Operations, little has been on the particular context Northeast, especially of
Fortaleza, leaving particularly at this point a significant contribution of labor. The
survey, systematization and analysis of information about the mobilization of
capital gains realized in five cases of OUCS implemented and in progress
demonstrates that local land familiar hegemonic logic influence significantly the
decisions taken by the government, which still does not reflect a global economic
logic itself. Thus, the State, represented at different levels, is arbitrating exception
schemes and legitimizing, imposing a form of production of space that focuses on
mobilizing capital gains land by private at the expense of meeting the social needs

exacerbated by near-zero recovery the added value compared to private gain.

Keywords: Urban Operation Syndicated, land capital gains, exceptional regime.






Resumen

Este trabajo busca contribuir al debate sobre la centralidad de Proyectos Urbanos
de caracter inmobiliario posible gracias a la utilizacién de instrumentos urbana
Operacién Urbana sindicado. La hipdtesis defendida indica que el instrumento,
construido para la mejor y mds redistributivo produccidn del espacio urbano, ha
sido absorbida por la industria de bienes raices, en asociacidn con el Estado, para
la gestion y direccidn de la estructura urbana con el fin de movilizar a las ganancias
de capital de Ia tierra. Considerado como facilitador de un régimen de excepcidn
para la legislacidn urbanistica, ha asumido centralidad cada vez mas estratégico en
el dambito de las politicas publicas urbanas para permitir ganancias econdmicas
privadas significativas transformando el instrumento instrumento financiero

urbano.

A pesar de la abundancia de la literatura y la investigacion ha producido sobre el
tema de Operaciones Urbanas, poco ha estado en el contexto particular del
noreste, especialmente de Fortaleza, dejando todo en este punto una contribucion
significativa de mano de obra. La encuesta, sistematizacion y analisis de
informacién sobre la movilizacién de las ganancias de capital realizada en cinco
casos de OUCS implementadas y en curso demuestra que las tierras locales
familiarizados influencia légica hegemdnica significativamente las decisiones
tomadas por el gobierno, que todavia no refleja una légica econdmica mundial en
si. Por lo tanto, el Estado, representado en diferentes niveles, estd arbitrando
regimenes de excepcion y legitimar, la imposicién de una forma de produccién del
espacio que se centra en la movilizacién de las ganancias de capital por la tierra
privada a costa de la satisfaccion de las necesidades sociales exacerbadas por la

recuperacidn de casi cero el valor afiadido en comparacion con la ganancia privada.

Palabras clave: Operacién Urbana sindicados, las ganancias de capital de la tierra,

del régimen excepcional.
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Introducgao






Diante da fragilizacdo do capital produtivo promovido em grande parte pela
financeirizagdo da economia, admite-se o protagonismo econémico da producdo
do espago urbano (Lefebvre, 2006) e o reforco do moderno setor imobiliario
(incorporador) como principal mobilizador das mais-valias urbanas. Este
direcionamento tem resultado em estruturas urbanas voltadas as necessidades da
(re)producdo do capital e as exigéncias das infraestruturas que lhes sdo correlatas.
Para o entendimento dessa distor¢ao no processo de producdo do espaco urbano
que tem como fim o ganho privado, se faz essencial considerar a contradicdo do
papel e atuacdo do Estado neste processo pelas evidéncias da participacdo direta
do setor hegemonico imobilidrio sobre as decisGes tomadas pelo Estado. Este, que
deveria assumir o papel de coordenador dos setores da sociedade, é a estrutura
primeira que se reproduz através da concorréncia e da producdo de mercadorias.
Segundo Offe, a acdo do Estado que mais favorece a classe dominante esta na

rotina dos processos iminentes a ele (Carnoy,1988).

E preciso ainda admitir que esse protagonismo da producdo do espaco ndo se trata
de um fendbmeno necessariamente contido no que se entende como
contemporaneo, mas uma estratégia de captacdao econdmica privada, por meio do
setor publico, que se verifica através da sedimentacdo histdrica do processo de

producado das cidades latino-americanas.

A pactuagdo entre privado e publico vem minando sistematicamente tentativas
legitimas de reagdo a este processo desigual e direcionado ao interesse privado do
desenvolvimento da estrutura urbana. Evidencia-se isso pela utilizagdo de
instrumentos que a priori atuariam no nivelamento de assimetrias socioespaciais,
tornando-as ainda mais profundas. Esse é o caso das Opera¢des Urbanas
Consorciadas, instrumento regulamentado pela inovadora legislacdo urbana
brasileira, o Estatuto da Cidade, que vem se prestado especialmente a viabilizar
Projetos Urbanos Imobilidrios em detrimento de melhorias socioeconémicas de
areas degradadas. O caso da aplicacdo deste instrumento na capital cearense se
mostra emblematico onde a escolha da localizagdo, a organizagao e coordenacgdo
do projeto, a captura dos beneficios é centralizada pelos agentes privados. O Estado
e seu aparato legal, como é sabido, servem como ferramental para a anulagao de
discordancias, legitima¢do de decisdes e como canal de transferéncia direta dos

recursos econdmicos publicos para o setor privado. A autocracia e o ataque direto
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aos movimentos sociais questionadores podem ser mais facilmente percebidos

também neste contexto.

Para avancar na percepcao destes problemas, e perspectivas de superacdo, é
preciso considerar que a formacdo do Estado latino-americano, especialmente o
brasileiro e nordestino, foi forjado a partir de pactos culturais profundamente
vinculados ao dominio oligarquico, de dependéncia e apadrinhamento, camuflados
por ideais pouco condizentes com a realidade local. Esse entendimento da
realidade, que o Estado ndo é nem nunca sera neutro, que existe para mediar o
processo de acumulacdo do capital e dele depende. Para avancar em possiveis
tentativas de superac¢do desta situagdo, seria possivel considerar que por meio
dessas relacGes de mercado, o Estado pudesse assumir de maneira mais efetiva o
papel do mobilizador das mais-valias urbanas sem que se aprofundem ainda mais

as desigualdades socioespaciais?

Existe a clara dificuldade do Estado em garantir a distribuicdo dos custos do
desenvolvimento urbano a partir de Projetos Urbanos e a recuperacdo destes
investimentos em relagdo aos reais ganhos privados. Se o principal argumento para
viabilizar politicamente este tipo de investimento assenta-se no interesse publico e
social de uma determinada regidao ou fragmento da cidade, como mensurar esse
retorno financeiro? Na verdade, a principal pergunta a ser respondida seria a de
como mensurar e avaliar a atuag¢do do setor publico frente ao retorno do
investimento: qual a relagdo deste retorno publico e a medida do investimento que
é diretamente apropriado pelo setor privado? Partindo do principio que existe um
retorno social deste tipo de estratégia urbana, como o retorno deste investimento

se transforma em redistribui¢do?

Entende-se por mobilizagdo das mais-valias fundiarias o controle do processo de
viabilizacdo, do processo de construcdo ou producdo, da captacdo e distribuicdo

das mais-valias fundiarias entre os agentes envolvidos (Cuenya, 2013).

O ganho privado se da principalmente pelo controle da mobilizacdo da mais-valia
fundidria do produto imobiliario a ela vinculado viabilizada principalmente pela
interferéncia publica, ndo apenas pela viabilizagdo da infraestrutura urbana, mas
principalmente pela legalidade de intervengdes urbanas pontuais de interesse

eminentemente privatista. A construcdao do que se pode chamar de uma politica
22



urbana brasileira adota concomitantemente um carater regulatério e flexivel, a
priori conceitos contraditérios, mas de fato complementares no atendimento de
uma légica de producdo do espaco ja consolidada. A agenda da gestdo urbana vem
sendo pautada pelo engendramento de mecanismos que permitem fornecer
alternativas excepcionais as regras previamente estabelecidas. Entre os
instrumentos cldssicos ao suporte a politica urbana, os planos diretores possuem
carater discursivo. Indo além, os instrumentos da politica urbana de fato
institucionalizados e que visam a flexibilizacdo de regras de ambito geral, como as
Operacgdes Urbanas Consorciadas, servem especialmente para a manutencao de

um discurso hegemdnico.

Existem duas dimensdes contraditérias que vem justificando os regimes de
excec¢do: se por um lado, procura-se remediar os danos socioambientais causados

|II

pelo acesso desigual a terra urbana ao reconhecer a cidade “real” através da
regularizacdo fundidria de areas ocupadas e ndo tituladas da cidade, por outro,
submete-se a organizacdo do espaco urbano a légica do negdcio, flexibilizando
premissas estruturantes em nome da oportunidade de atrair para a cidade o capital

e subsidios estatais e com eles produzir a maxima eficiéncia econémica urbana.

Estratégias centradas nestas premissas, a primeira vista rivais, na pratica ndo se
tem mostrado excludentes. Algumas experiéncias em cidades brasileiras indicam a
utilizagao simultanea de ambos os modelos numa mesma gestdo ou entre niveis de
gestdo diferentes. Como exemplo, reconhece-se condi¢Bes excepcionais da
moradia por meio da urbanizagdo e da regularizagdo fundiaria, assim como também
a implantacdo dos Projetos Urbanos através de regimes de excecdo. Ao adotar a
estratégia de excepcionalidade, essencial ao crescimento econémico, a politica
urbana recai sobre os riscos de potencializar efeitos excludentes. Condutas
fundamentais, que deveriam pautar uma politica urbana que se resguardasse dos
efeitos dos interesses pontuais, vem sendo aniquiladas, expondo ao risco a acdo de

esforcos coletivos e verdadeiramente democraticos de mais longo prazo.

Procura-se observar no processo de producdo do espago urbano como os
mecanismos de exce¢do sao acionados. Neste caso, nos interessa especialmente as
Operagdes Urbanas Consorciadas e parte-se do pressuposto que o instrumento

vem sendo aplicado para viabilizar praticas voltadas a produc¢do do espago urbano
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por meio de interven¢des com impactante visibilidade publica, mas com
mobilizagdo de mais-valias operadas estritamente pela iniciativa privada,

destacando-se neste contexto o caso de Fortaleza.

Os Regimes de Excegao sdo possibilitados por uma série de medidas urbanisticas
extralegais, que assumem legalidade por meio de mecanismos especialmente
desenhados para tal fim, ou seja, casos que ndo se aplicam aos demais processos

urbanos regidos pela legislagao.

Entendendo a Operacao Urbana como um regime excepcional, porém legal, que
viabiliza Projetos Urbanos Imobilidrios, torna-se importante procurar aproximacao
conceitual destes termos. Diferentes conceituacées de Projetos Urbanos podem
ser encontradas na literatura. Projetos Urbanos constituem-se intervengoes
emblematicas que envolvem grandes obras publicas de infraestrutura ou
operacbGes urbanas, que adotam a forma de programas de intervencdo
concretizadas em um conjunto de acGes que, por sua integracdo, tém um impacto
profundo no desenvolvimento da cidade. Podem assumir tipologias de recuperacado
de dreas industriais, portudrias, ferrovidrias, centros histéricos ou centralidades
vinculadas a modos de producdo ou transporte a serem atualizados (Someck,

Klintowitz, 2009, p.03).

O termo pode também ter conotac¢do genérica e designar qualquer intervengao de
grande escala (de um conjunto residencial a reabilitagdo de centro urbano) de
natureza publica ou privada. A grande escala, mas do que a drea direta de
abrangéncia supde impactos na cidade como um todo, principalmente econémicos.
Os eixos centrais de discussdo dos Projetos Urbanos sdo: a gestdo da terra, os
marcos reguladores e seus mecanismos, as relagdes que se estabelecem entre os
papéis publico e privado, o financiamento e seus impactos econémicos, culturais,

ambientais e urbanisticos (Lungo, 2004).

No Brasil os Projetos Urbanos tém sido conduzidos a partir de quatro perspectivas
principais: revitalizagdo de areas estagnadas (centros histéricos, areas portuarias,
estruturas ferroviarias, areas industriais abandonadas); formata¢do de novas
centralidades destinadas a acolher infraestruturas e servigos de alto nivel (terciario
superior); implantacdo de equipamentos de cunho cultural/turistico, e mais

recentemente, interven¢bes capazes de receber demandas externas,
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principalmente, megaeventos. Podem ser apontadas as principais caracteristicas

gue tem marcado os Projetos Urbanos nas cidades brasileiras:

a) significativa valorizacdo do solo dos empreendimentos foco dos projetos, assim
como do seu entorno, inclusive aqueles que ndo participaram diretamente de sua
concepcao e viabilizacdo. Isto torna o retorno econdmico privado uma variavel
determinante do tipo e da localizacdo da intervencao. Essa valorizacdo é dada a
partir de trés elementos: investimentos publicos nas infraestruturas necessarias ao
projeto, investimentos privados no desenvolvimento do produto imobiliario, e pela

flexibilizacdo de uso, parametros construtivos e parcelamento do solo.

b) a gestdo dos projetos requer instancias de negociacdes e acordos entre
diferentes agentes publicos e privados envolvidos ndo comumente acionados.
Estes acordos sdo fundamentais para a determinacdo da divisdo dos beneficios

gerados pela valorizagdo imobiliaria.

c) extrapolagGes orcamentdrias dadas pelo aumento ndo previsto dos custos
envolvidos para a realizacdo do projeto (abandono de obras, orcamentos

imprecisos, corrupc¢do e desvio de financiamentos);

d) processo de gentrificacdo, ja que, muitas vezes, a viabilizacdo da intervencdo
resulta na expulsdo dos moradores originais, devido a mudanga dos usos, bem

como na extrema valoriza¢do do espacgo urbano do entorno;

e) retorno publico difuso, de dificil dimensionamento e verificacdo, geralmente

relacionado a disponibilizagdo de espagos publicos e geragdo de emprego e renda.

Estes impactos, citados acima de forma genérica, apresentam particularidades em
cada cidade. Em Fortaleza, sua condi¢cdo de metrdpole nacional periférica, como
outras aglomerac¢bes urbanas da Regido Nordeste (destacando-se ainda nesse
contexto Salvador, Recife e Natal), revela-se em um momento de producdo do
espaco urbano que, apesar de procurar seguir um movimento internacional, é
muito determinada pelas formas de enlace entre capital e elite
imobilidria/fundiaria local. Este modelo, a despeito do crescimento econdmico,

vem aprofundando os tragos de segregacdo espacial, com a separagdo cada vez
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mais marcante dos espacos da pobreza que hoje ultrapassam os limites da cidade

e alcangam a rede metropolitana.

Apesar de ser um instrumento urbanistico que visa um tipo especial de
investimento de iniciativa publica ou privada, deve ser orientada por pelo interesse
publico que visam a transformacao estrutural de alcance coletivo. Neste sentido,
afirma-se a OUC foi incorporada pela dinamica imobilidrio e seus artificios utilizados
de forma a ndo atender as premissas basicas. Neste sentido, o trabalho contribui
no sentido de explicitar a exacerbacdo da incorporacao do instrumento OUC de
forma divergente para a qual foi pensada, destacando a pouco conhecida

experiéncia cearense.

Hipdteses

O trabalho procura demonstrar que o instrumento Operag¢do Urbana Consorciada,
apesar de legal e criado para possibilitar exce¢es a partir da ideia de flexibilizacao
de parametros urbanisticos, vem sendo utilizado ndo como um instrumento
urbanistico, mas como um instrumento financeiro e é controlado pelo capital
privado, responsavel pela mobilizagdo das mais-valias fundidrias geradas em
consequéncia da viabilizacdo de Projetos Urbanos de carater estritamente

imobiliario.

Em Fortaleza afirma-se o determinante papel das forgas hegemodnicas locais
formadas por grupos familiares de grandes proprietarios fundiarios, que detém o
controle do Estado e impde uma légica prdépria aos projetos urbanos viabilizados
pelas OUCs em Fortaleza. Esses projetos vém tomando centralidade estratégica no
escopo das politicas publicas urbanas no sentido de viabilizar ganhos econémicos
privados em um volume e velocidade nunca antes experienciados na capital

Cearense.

Objetivos

O objetivo do trabalho é analisar cinco Operacdes Urbanas Consorciadas
desencadeadas a partir da década de 2000 em Fortaleza e demonstrar como este

instrumento é absorvido pela ldgica financeira da produ¢do do espagco em um
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contexto econdmico periférico. Como objetivos especificos, o trabalho procura

ainda:

- Contextualizar historicamente o processo de producao do espago urbano em
Fortaleza frente aos instrumentos de planejamento para esclarecer como se deu

este distanciamento;

- Levantar informacbes sobre o processo de implementacdo das OUCs em

Fortaleza;

- Analisar a experiéncia Holandesa, a priori oposta, no que diz respeito a légica de
planejamento e frente ao papel do Estado como mobilizador das mais-valias

urbanas;

- Sistematizar um referencial tedrico e conceitual que ajude a esclarecer o processo
de controle por parte da iniciativa privada da mobilizacdo das mais-valias fundiarias

em um contexto econémico periférico;

- Construir e aplicar parametros de anadlise das Operag¢des Urbanas Consorciadas
visando a indica¢do do alcance ou nao dos objetivos da politica urbana no que diz

respeito a mobilizacdo das mais-valias fundiarias;

Metodologia

O trabalho foi realizado em trés etapas principais. Na Etapa 1 o processo de
investigagdo procurou esclarecer conceitualmente e estabelecer um referencial
tedrico com vistas ao esclarecimento do problema que se buscava explicar. Em um
primeiro momento uma abordagem mais geral sobre o processo de financeirizagao
da economia global e os impactos na cidade. Para a transicdo e entendimento
destes aspectos na realidade brasileira, foi realizada uma breve investigacdo sobre

os aspectos formadores do ideario brasileiro frente a economia e a sociedade.

A discussdo que se desenvolve ao longo do referencial tedrico foi apoiada em
diversos autores responsaveis por reflexdes acerca das contradicdes do Estado
Capitalista e seu rebatimento na politica urbana local. Foi necessario conferir um
guadro tedrico consistente a analise do Estado Capitalista e do Estado de Excecdo

em particular. A premissa bdsica adotada consiste na contradi¢ao na qual o Estado
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é submetido, ja que deve assegurar a criagdo e a reproducdo das condi¢des de
acumulacdo, e por outro, deve acomodar as contradicdes proprias dessa
reproducdo e buscar a sua legitimacdo. Os Projetos Urbanos, meio adotado da
politica urbana local, é portador destas mesmas contradi¢cdes. Neste caso sendo
necessario, em um primeiro momento, o aprofundamento tedrico sobre a insercao
da sociedade brasileira e sua absolvicdao pelo capitalismo de ordem periférica. A
ultima aproximagdo, chegando a cidade de Fortaleza, foi realizada uma
contextualizacdo destes aspectos em uma escala local, a partir da atuacdo dos

agentes locais.

Este referencial permitiu a construgdo de um suporte tedrico para a formacao de

um juizo sobre as referidas tematicas e a construcdo dos instrumentos de andlise.

No que diz respeito a construgdo conceitual da tese, dois temas parecem ser os
mais relevantes: o regime de excec¢do e a mobilizacdo das mais-valias fundidrias. As
tematicas foram estudadas a partir de uma ampla revisdo bibliografica, critica
tedrica e de uma reflexdo empirica sobre o caso de Fortaleza por meio de uma
aproximacao sobre os mecanismos que viabilizaram Projetos Urbanos, cujo recorte
temporal é estruturado a partir da década de 2000. Esta etapa foi construida a
partir do cruzamento tedrico-pratico a fim de formar um juizo de valor acerca dos

regimes de excegao.

Antes de alcangar a pesquisa empirica sobre as OUCs em Fortaleza, foi realizada
uma pesquisa sobre a experiéncia de Projetos Urbanos Imobilidrios no contexto
Holandés, extremo antagbnico ao encontrado localmente possibilitado em uma
missdo de estudo vinculado a um projeto de pesquisa que tinha como obijetivo a
construcdo de um repertério internacional de mecanismos institucionais
alternativos neste mesmo contexto de atra¢do de oportunidades econ6micas, mas
gue possibilitassem regimes inovadores de recuperacdo da valorizagdo imobiliaria,
de gestdo da terra e da propriedade urbana em vigor nas grandes cidades

europeias.

A etapa seguinte consistiu na avaliagdo dos impactos e conflitos decorrentes do
regime de exce¢do em foco, as Operagbes Urbanas Consorciadas, por meio de
Projetos Urbanos Imobilidrios em Fortaleza. Para melhor precisar a abordagem, a

avaliagdo se concentra nas etapas que caracterizam a mobilizagdo das mais-valias.
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Para cada uma das etapas foram determinados critérios que permitem aferir o
maior ou menor alcance ou sucesso de cada aspecto. Em um segundo momento,
foram elencados trés componentes de analise pelas quais se extrai possiveis

conclusodes.

A parte empirica consistiu no levantamento dos Projetos Urbanos Imobilidrios
implantados em Fortaleza via Operacdes Urbanas Consorciadas, problematizando
os objetivos ou caracteristicas dominantes, os agentes promotores, a localizacao
da intervencdao e o momento histdrico. Para tanto, foram resgatadas algumas
explicacOes dessa trajetdria a partir das principais motivagdes, discursos e a¢des do
conjunto de atores politicos e econémicos envolvidos com a realizacdo das

supracitadas intervencgdes. Esta dividida em dois tipos diferentes de informacdes:

a) Projetos Urbanos e planos diretores: consiste na abordagem em paralelo das
diretrizes gerais dos planos urbanos viabilizados para Fortaleza e sua

implementacdo e os Projetos Urbanos desencadeados ao longo do tempo;

b) Operagdes Urbanas Consorciadas: levantamento do contexto, estado da arte e

perspectivas futuras nos cinco casos avaliados.

Sdo identificados a partir dai impactos socioespaciais em Fortaleza por meio da
percepc¢do sobre transformagdes nos materiais disponiveis na midia local e nas
documentagdes oficiais (legislagbes municipais, didrios oficiais, relatérios de
impacto ambiental, entre outros). Como se trata de um método qualitativo, se fez

uso da descrigdo, andlise e interpreta¢do dos dados e informagdes.

A construgdo dos critérios de avaliagdo partiu do pressuposto que a mobilizagdo
das mais-valias é variavel significativa para o alcance de objetivos projetados em
cada Projeto Urbano Imobilidrio. A pesquisa busca demonstrar como os regimes de
excecdo, através dos quais os Projetos Urbanos Imobiliarios vém sendo viabilizadas,
no caso as Operagdes Urbanas, modificaram as instancias compensatdrias,
reguladoras e participativas essenciais das diversas esferas de gestdo da politica

urbana local.

Para andlise dos estudos de caso, documentos publicos disponiveis foram

consultados no intuito de levantar informagdes sobre uma série de critérios

29



elencados e ponderados a partir a afericdo do alcance dos Projetos Urbanos
Imobiliarios viabilizados pelas OperagGes Urbanas Consorciadas em quatro critérios
principais acerca da mobilizacdo das mais-valias: 1) viabilizacdo; 2) construcao; 3)
geracdo das mais-valias fundiarias; e 4) recuperacdo e distribuicdo das mais-valias.
Para o alcance dos objetivos estabelecidos e teste das hipdteses levantadas, trés
componentes de analise sintetizam as principais conclusdes: politico e da gestao;

econdmica e financeira; dimensao fundidria e urbanistica.

Para a verificacdo hipétese, foi realizado o confronto dos resultados obtidos nas
etapas de pesquisa com vista a identificagdo das vinculagBes existentes entre a
montagem e a intensidade de usos de mecanismos que viabilizam os Projetos
Urbanos, os padrdes de governanca e de participacdo identificados na execucdo da
politica urbana e os impactos das intervengGes no processo de producdo do espago
da cidade, principalmente aqueles relacionados a mobilizacdo de mais-valias

fundiarias.

A verificacdo foi estruturada a partir da identificacdo dos beneficios e beneficiarios
do regime de excecdo, tanto do ponto de vista da sociedade civil, como do ponto
de vista do Estado na forma de inscricdo das suas demandas no corpo das leis, no
corpo dos programas municipais e estaduais de investimento, nas praticas da
politica urbana, nas melhorias pontuais da cidade e na valorizagao da terra. Do
ponto de vista dos governantes, na forma das suas respostas aos requisitos da

acumulagao do capital e a necessidade da sua legitimagao politica.

A organizacgao final do texto, contudo, obedeceu uma ordem diferente das etapas
realizadas. Se mostrou mais prudente partir inicialmente para a descricdo do
problema no primeiro capitulo que trata do processo de consolidacdo da estrutura
urbana de Fortaleza a partir dos processos e formas de producdo, e sua relagdo com
os regimes de excecdo. A partir de um breve olhar sobre a construcdo do espaco no
tempo, indicagcdes sobre o uso permanente dos regimes de excec¢do torna-se
evidente até culminar na utilizagdo das Operacbes Urbanas Consorciadas,

abordadas no Capitulo 2.

O terceiro capitulo trata das possiveis explicagdes dadas pelo referencial conceitual
e tedrico acerca do contexto expresso nos capitulos anteriores. O quarto e ultimo

capitulo trata especificamente da abordagem dos critérios de andlise que permitem
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mensurar qualitativamente a capacidade de mobilizacdo das mais-valias urbanas e

avaliar os projetos a partir das dimensdes analiticas elencadas.

Como dito anteriormente, espera-se contribuir com as discussées sobre o uso do
instrumento Operacao Urbana Consorciada principalmente pela explicitacdo de um
contexto econdmico periférico ainda pouco explorado na literatura e pesquisas em
geral visando o esclarecimento do dominio das forgas politicas e economicas locais

em um contexto pré-capitalista, vinculado fortemente a propriedade familiar

oligopolizada da terra.
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Capitulo 1. O papel dos regimes de exce¢ao na

estruturacao do espac¢o da metrdpole.






Introducao

Aborda-se neste primeiro capitulo o processo de estruturacdo da cidade de
Fortaleza a partir da construgao de um paralelo entre o discurso dos instrumentos
de planejamento centrados nos Planos Urbanos e seu afastamento do que de fato

foi realizado.

Ao procurar os efeitos dos planos urbanos sobre a estruturacdo da cidade de
Fortaleza, entendida sob sua dimensao socioespacial, ou seja, pela relacdo entre a
conformacdo do espacgo fisico (ruas, quadras, edificios, pracas, bairros) e
organizacdo social (distribuicdo da populacdo frente a renda, escolaridade,
necessidades econGmicas) constata-se que pouco ou nada se consegue relacionar
diretamente. Se ndo foi a partir dos planos urbanos, que a estruturacdo da
metrépole foi viabilizada, quais os mecanismos que de fato foram utilizados para
este fim? Para Lefebvre (1999), o conceito de estrutura urbana decorre de uma
determinada forma que guarda relagdo com uma func¢do. Qual seria a funcgdo do
espaco urbano? Ao responder a segunda questdo, pode-se entdo aproximar-se da

resposta da primeira questao.

Busca-se na revisdo das condi¢Ges histéricas da producdo do espaco urbano de
Fortaleza compreender a estruturagdo da metrdpole a partir dos regimes de

exceg¢do e sua articulagdo aos processos mais recentes.

1.1 Os Planos Urbanos e os regimes de exce¢ao.

O Plano Urbano consiste em um documento escrito que procura transformar
guestdes extremamente complexas em solugdes técnicas racionais e convenientes
aos problemas colocados pelas diversas classes. Organiza (aparentemente) a
convergéncia dos diferentes grupos sociais e fungdes urbanas num todo coerente.
Assegura um instrumento de mediacdo e de negociacdo entre a classe dominante,
considerando as diversas exigéncias necessarias a realizagdo de seus interesses
gerais. E também instrumento de negociacdo frente as pressées e reinvindicacdes
das classes sociais dominadas. O plano urbano torna-se assim um instrumento
privilegiado de traducdo ideoldgica dos interesses de classe, desenvolvendo ao
maximo as capacidades de integracdao social, funcdo primeira da ideologia
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dominante (Castells, 1979). E nesta capacidade dos planos urbanos em ser um
quadro de negociagdo social condicionado e institucionalizado, que explica o
empenho das diferentes tendéncias politicas em se apropriar dos érgdos de

planejamento, transformando-os em instrumentos politicos.

A respeito da definicdo da producdao do espaco, tem-se como pressuposto a
concepcdo de Lefebvre (2006) sendo entendido como condicdo, meio e produto do
processo de reproducdo social. Com base nisso, algumas interrogacdes sobre a
problemdtica urbana contemporanea que envolve o planejamento e seus
mecanismos podem ser colocadas ndo como exce¢des, mas COMO UM Processo
repetitivo. Pois se, por um lado, é possivel reconhecer que ha especificidades na
configuracdo do espaco urbano contemporaneo, profundamente marcado por
parametros de eficiéncia frente a légica de reproducdo do capital; por outro, é
preciso admitir que ndo se trate de um fendbmeno embutido as especificidades

contemporaneas.

Pensa-se, por exemplo, a respeito da “haussmannizacdo”. Geralmente entendida
como a importacdao de um modelo de renovacao cuja caracteristica principal seria
a destruicdo da malha urbana existente para a incorporacdo e imposicao de um
esquema arquitetonico e urbanistico estilistico, alguns autores, entre eles Simdes
(2009), Pinheiro (2002) e Jordan (2004), tem considerado também com um ideario
de cidade, visando atender, a partir da gestao urbana, um contexto econémico.
Estes autores adotam como defini¢do deste conceito um projeto de intervengao na
estrutura urbana marcado pela alianga do setor publico com as sociedades
imobiliarias e de financiamento, com o objetivo de promover intervencdes no
tecido construido visando o lucro privado. Para alcancar este fim, uma série de
estratégias e mecanismos de viabilizacdo econémica e urbanistica é construida. De
acordo com Pinheiro (2002), a “haussmannizacdo” é “simbolo da autoridade
administrativa contra a democracia, da norma administrativa contra a livre criagdo,
como o simbolo de uma burguesia que atropela o proletariado, fazendo da cidade

a sua imagem e semelhanca [...]” (Pinheiro, 2002, p. 80).

Entre as diversas possiveis definices encontradas de Projetos Urbanos, destaca-se
uma aproximacdo entre todas elas que particulariza as intervengdes

desencadeadas na contemporaneidade: novas perspectivas de gestdo partilhada
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QUADRO 1

Sintese dos instrumentos
urbanisticos inovadores
utilizados nas reformas de
Paris.

Fonte: Sintese realizada pela
autora a partir de Jordan
(2004).

entre publico e privado. Atesta-se, dessa maneira o cardter inovador dos Projetos
Urbanos de Haussmann ainda no século XIX, ja que supunham mecanismos que
agilizavam os tramites de desapropriacdo e de indenizagdo, assim como
viabilizavam rapidamente a reconstrucdo de novas edificacdes nas novas avenidas
abertas a partir das desapropriacdes em massa. Uma série de mecanismos foram
sendo desenhados, implementados e aprimorados visando possibilitar tal
agilidade. Entre eles, destacam-se os seguintes: Sistema de Empréstimos e Fundo
Publico de crédito (Caisse de Travaux); Gastos-produtivos ou Auto-financiamento;

Regime de Concessdes; Desapropria¢des por interesse publico (Albuquerque, 2011)

(Quadro 1).
Mecanismos Caracteristicas e defini¢cées
Sistema de Sistema de financiamento a partir de um fundo publico alimentado pelo governo

empréstimos (Caisse de | central direcionado a empreendedores privados que usufruissem do regime de
Travaux) e Fundo concessao.

publico de crédito Posteriormente foi criado o sistema de venda de Certificados de Depésito, ou seja,
uma venda antecipada de construgdes “virtuais” nas dreas dos projetos para a

captagdo de recursos.

Gastos-produtivos Para equilibrar o orgamento publico, era processada a revenda dos terrenos
desapropriados aos construtores depois da abertura das novas ruas e da introdugdo
da infraestrutura pelo governo. A posterior venda de lotes ao longo das avenidas
abertas (com a obrigagdo de reconstrugdo segundo os novos canones estéticos)

gerava uma mais-valia que cobria os custos do desenvolvimento urbano.

Regime de concessbes Um sistema de concess&es foi articulado para que as empresas privadas tivessem a
responsabilidade sobre as operagdes vidrias e de reconstrugdo dos novos prédios,
assim com posterior direito pleno de revenda dos iméveis.

Na concessdo, o licitante suportava os custos das desapropriagdes, das obras
rodoviarias (que antes eram feitas pelo estado) e a construgdo dos edificios nas
margens das vias. Com este sistema, o governo de Paris obtinha gratuitamente
(teoricamente) o espago desejado para o novo sistema de vias e as concessionarias
fariam as benfeitorias sobre os terrenos que revendessem por um valor acima
daquele que foi adquirido. Contudo, as empresas que ganhavam a concessdo para
explorar o eixo, demoravam muito tempo para executar os edificios, gerando

retengdo especulativa dos iméveis visando maiores ganhos com a valorizagdo do

prego.
Desapropriagdes por Para possibilitar um ganho imobilidrio que viabilizasse a sustentacdo dos projetos
interesse publico. urbanos, a dimensdo das desapropriacées foi ampliada para além do eixo de

alinhamento das vias, pragas e parques. O governo de Paris estendeu o beneficio dos
empreendedores privados dos projetos urbanos dando o direito de expropriar uma
drea que incluia quarenta metros de terra de cada lado ao longo das avenidas para
criar neste espago novos produtos imobilidrios. O projeto urbano, desta forma, e

viabilizado pela legislagdo, tornou-se uma forma de espoliacdo sem precedentes.
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Segundo Simd&es (2009), a haussmannizac¢do relaciona-se mais a um processo ou
uma forma de intervengao que foi sendo submetida a releituras e adaptagdes em
diferentes contextos e em diferentes periodos, objetivando alcangar uma imagem
modernizada de cidade, com o fim de privilegiar as necessidades de um

determinado grupo social (a burguesia).

Na América Latina, a urbanizacdo aconteceu vinculada aos processos econdmicos
gue nao foram resultantes da industrializacdo ja que as cidades latino-americanas
nascem a servico das relacdes comerciais internacionais. O processo de
urbanizagdo é uma varidvel dependente, resultante de sua incorporagdo no
mercado mundial (Pinheiro, 2002). A reproducdo do “tipo haussmanniano” no
Brasil pode ser entendido a partir desta contextualizacdo: a construcdo de uma
imagem de cidade moderna (projeto politico-econdmico), a partir de uma
apropriacdo parcial da experiéncia urbanistica (dependéncia colonial e atraso

cultural).

Apesar da readequacdo do espaco urbano as exigéncias de uma nova realidade
econdmica (reformas portuarias, reestruturagdo viaria, novos meios de transportes
e industrializacdo), os padrdes estéticos acabaram se tornando o elemento central,

e quase exclusivo, do projeto de cidade.

Nos projetos urbanos realizados nas cinco maiores capitais brasileiras
do periodo, constata-se, no geral, um processo de assimilagdo
simplificada deste idedrio, objetivando a constituicdo de “cendrios de
modernidade” nas areas centrais dessas cidades, de forma a adequar
a imagem dos centros nodais da internacionalizagdo da economia
brasileira a um padrdo urbanistico consagrado internacionalmente

(Simdes, 2009, p.1).

Lé-se que a “haussmannizag¢do” contemporanea, afinada a globalizacdo, pode ser
também chamada de “urbanismo de mercado” (Ferreira, 2010, p.185) quando o
uso dos projetos urbanos como alavanca de valorizagdo imobilidria continua
recorrente. As parcerias publico-privadas aparecem como meio para viabilizar tais

transformacGes urbanas.

Segundo Ferreira (2010), o planejamento urbano de cunho modernista cedeu

espaco. A pouca flexibilidade e seu carater regulatério é suprimido para dar lugar a
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uma nova estratégia, principalmente voltada a um gerenciamento da cidade mais
agil e eficaz para integra-la a légica econ6mica. A concep¢do de um tipo de
estruturacao urbana para garantir a sobrevida das cidades no competitivo contexto
da globalizacdo econémica: aquela estrutura capaz de potencializar a acumulagao

do capital.

A conexao entre interesses publicos e privados forma o paradigma do processo de
producdo do espaco que transforma espacos urbanos em oportunidade para o
capital imobilidrio. O evidente resultado é um forte processo de valorizacao
fundiaria que transforma estes setores da cidade em nichos de oportunidades para

o capital, alavancados e viabilizados pelo apoio do Estado (Ferreira, 2010).

1.1.1. Entre planos e projetos: regimes de exce¢ao a partir da década de

1990?

Grande parte dos autores que se debrugaram sobre as condi¢Ges especificas da
consolidacdo da estrutura urbana de Fortaleza enquanto metrépole nacional,
inserida em um contexto econémico global (Bernal, 2004, Gondim 2007 e Aciolly,
2008), indicam a década de 1990 com marco da adogdo do governo neoliberal, e
junto dele as praticas urbanas mais flexiveis e permissivas a légica de acumulagdo
do capital. Contudo argumenta-se que esta légica vem sendo a caracteristica

essencial da estruturacdo da metrdpole.

O estado do Ceara tem ocupado uma posigdo periférica no conjunto dos interesses
econdmicos e geopoliticos desde seus primérdios coloniais. Sua tardia
incorporagdo pelas relagdes capitalistas ndo significa, contudo, sua exclusao de um
projeto econdmico global e a importancia deste contexto para as mudangas
urbanas estratégicas que se sucederam em Fortaleza. A recente estratégia adotada
para a reproducdo do capital por meio da produgdo do espago em Fortaleza (em
destaque pelo uso das Operag¢Ges Urbanas) possui forte vinculo com a formacgao da

metrépole.

Afundacdo de vilas e a articulagdo de uma rede urbana se deu ao longo das estradas
das “boiadas” que ligavam o litoral leste nordestino aos “portos de sertdo”, como

eram conhecidos os portos das cidades do litoral norte da regido (Juca Neto, 2007)
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(Figura 1.1). Por ndo ter sido beneficiada diretamente pelos ciclos econémicos do
litoral nordestino do século XVIII, e por diversos outros impedimentos de ordem
geografica, politica e econbmica tais como o desconhecimento técnico do
territério, a auséncia de riscos de invasdes e a baixa rentabilidade da pecudria
extensiva, Fortaleza ndao se mostrou a priori como centro preferencial de
desenvolvimento econdmico e urbano cearense. Na contramao das hoje grandes
cidades nordestinas Recife e Salvador, Fortaleza ocupava um papel coadjuvante na

rede urbana local.

FORTALEZA e
SOBRAL

do Coma @) =~

-
Vicdsa FORTALEZA

PI

11 1.2

Como caracteristica da economia nordestina, a pecudria é entendida por Furtado
(1997) como de subsisténcia dado seu carater subsidiario a economia agucareira.
Esse contexto econOmico atribuiu forma e conteudo particulares para o territorio
cearense. Completando esta afirmacdo, Lemenhe (1991, p.43) coloca que mais do
gue o sistema produtivo, as estratégias de comercializagdo foram fundamentais
para os limites da acumulacdo da economia cearense? e pela consequente fragil

estruturacao de sua rede de cidades.

1 A pecuaria extensiva era o principal foco econémico sendo o litoral mero ponto administrativo e o interior
estruturado e mais conectado economicamente pelos caminhos das boiadas, destacando-se as cidades de Sobral,
Icé e Aracati.

2 Junto as caracteristicas do sistema de produgdo, a “peculiar insergdo dos produtos no mercado portugués (oferta

maior que demanda)” , “o controle metropolitano na captacdo do excedente (sob a forma de bens e tributos)” e a
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FIGURA 1

1.1. Principais rotas do Ceara
até meados do séc. XVIII.

1. 2. Principais rotas do Ceard
no final do séc. XVII e XIX.

Estradas das boiadas e rede
urbana cearense. A analise da
situagdo geografica das vilas
fundadas no territério
cearense evidencia a sua
localizagdo como estratégica
para a produgdo, reprodugdo
e circulagdo da atividade da
pecudria. Elas se encontravam
no cruzamento das estradas
dos vaqueiros, nos locais de
boas pastagens e na foz dos
principais rios da Capitania
cearense: os rios Jaguaribe,
Acarau e Coread.

Fonte: Aragdo, 2010, p.48



Apenas a partir da emancipag¢do administrativa de Pernambuco, em 1799, quando
toda a produgdo do couro e do algoddo para o mercado externo era escoada
exclusivamente pelo porto do Recife, Fortaleza passa a assumir a construcao de sua
feicdo caracteristica até os dias de hoje: centro portudrio de
importacdo/exportacdo e cidade comercial, nicleo motriz Unico da rede urbana do
estado. Entre 1860 e 1870, a cidade consolida sua hegemonia como polo
econdmico e social da rede urbana cearense muito influenciada pela expansao das
relagdes econémicas comerciais junto ao mercado externo inglés (Figura 1.2). E a
partir deste ponto que a urbanizacdo se apresenta como marca singular do
processo de acumulagdo capitalista na cidade. Também é a partir deste ponto que
a acdo dos diferentes agentes que produzem o espaco urbano passa a ser dirigida

para a estruturacao da cidade de acordo com interesses econémicos especificos.

Neste contexto, o Estado passa a utilizar instrumentos que visam a conducdo da
capacidade da cidade de acumular riqueza: a partir da segunda metade do século
XIX, foram elaboradas para Fortaleza orientagbes urbanisticas para este fim.
Procura-se evidenciar, a partir de um breve olhar sobre as estratégias de
desenvolvimento urbano, que a posicdo periférica e tardia da capital cearense
persegue e caracteriza a consolidacdo da metrépole desde seus primoérdios
coloniais e que a corrente adocdo do marco neoliberal (a partir dos anos 90) como
ponto de inflexdo da politica urbana de carater flexivel (via regimes de excegdo) e
acomodada aos interesses do capital na verdade mostra-se consolidada como

mecanismo essencial da pratica de produg¢do do espago urbano desde sempre.

Procura-se esclarecer alguns aspectos particulares no contexto da estruturagdo
urbana da cidade de Fortaleza e sua relacdo frente ao processo de planejamento
urbano por meio dos planos urbanisticos ao longo do tempo. Para isso, optou-se
por dividir a abordagem em quatro periodos marcados por contextos politicos e
econdmicos particularizados: de 1829 a 1930; de 1930 a 1970; de 1970 a 1990; e
de 1990 a 2015 conforme Figura 2.

“intermediacdo pernambucana na apropriacdo”, diretamente relacionada com a atividade comercial, também
explicam a baixa capacidade de acumulagdo da economia cearense (Juca Neto, 2007, p. 172)
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1930 1970 1990 2015

FIGURA 2
§ levantamentos/ plano urbanos planos metropolitanos planos urbanos
i lantas df a i i
S E;Qnis le expansdo Linha do tempo relaciona os
= - - ’ ~ — planos urbanos aos
4 contexto Império Revolugéo de 30: Ditadura militar Redemocratizagao
2 politicol  Primeira Repblica projeto nacionalizante e centralizagdo politica (remunipalizagao contextos
8 ©CONOMICO . pecusria extensiva; | - isolamento econdmico de Fortaleza ; e o palifca uibana) politico/econémico.
- rede urbana interior; no estado: foco de intensos fluxos § zz;:g:?::g:ﬁ:am?g;ﬁ:ﬁm g AGAEbR;:i;aZéEc (o
- cidade-capital portuaria | migratérios; = bl T Al z .
mercantil; - integragao rede urbana brasileira: (industrializago e : nsmoe indstrializagéo) Fonte: elaborada pela
- comércio internacional | mercado de consumo sudeste industrializado. | Produc@ habitacional); - “Governo das Mudangas autora.
- consolidagao da metropole - financeirizagéo urbana.
8 -Plantado Porto e da Villa da Fortaleza | - Cédigo de Postura (1932) - Plano Diretor da Cidade de Fortaleza | - Plano Diretor de Desenvolvimento
5 (182(1) - Planta de 1932 (Ievar}Iamento) ) (1963); Urbano de Fortaleza (PDDU-FOR)
E :=Codigo'de Poshira(1835) - Plano de Remodelagéo e Expanséo Urbana - Plano de Desenvolvimento Integrad | (1992)
g - Planta de 1850 (1933) ) o da Regido Metropolitana de - Plano Diretor Participativo de
S -Plantade 1856 - Carta da cidade de Fortaleza e Arredores Fortaleza (Plandirf) (1972); Fortaleza (2009)
& - Planta Exacta da Cidade (1359) (levantamento) i - Plano Diretor de Fortaleza (1979), | - REG PDP- For
D Cédigo de Posturas (1865, 1870 - Remodelagao e Extensao da Cidade de (Cédigo da Cidade) (2015)
£ 1879) ) Fortaleza (1948)
2 -Planta da Cidade de Fortaleza e - Cédigo Urbano de Fortaleza (1948)
Subrbios (1875)
- Planta da Cidade de Fortaleza/
Capital da Provincia do Ceara (1888)

1.1.1.1. Plantas, planos de expansao e projetos urbanos de

aformoseamento (1829-1930).

Apenas com a tardia consolidacdo da hegemonia de Fortaleza na segunda metade
do século XIX como cidade-capital-portudria-mercantil, o ideadrio modernizador
pela realizagao de obras publicas de grande monta e visibilidade foi desencadeada.
A realizagcdo da cidade moderna e salubre, desponta sob forma de obras de
infraestrutura urbana (abastecimento de d4gua e esgoto subterraneos), de
equipamentos culturais com estilo arquiteténico sob influéncia internacional e pelo
investimento no espago publico enquanto formador da nova imagem urbana
atrelada a uma nova elite econdmica local®. Nas primeiras trés décadas do século
XX, a base de referéncia para o planejamento urbano eram as plantas oficiais

elaboradas ainda no século XIX.

Os fluxos migratdrios, originalmente desencadeados pelos periodos de estiagem,
também esclarecem a atuagdo do poder publico junto ao espago urbano no sentido
de “disciplinar” e “orientar” o recebimento dessa populagdo: a promogao de
frentes de trabalho para a construgdo de equipamentos urbanos e

“aformoseamento” dos espacos publicos?, assim como seu confinamento espacial

3 Sobre as intervengdes urbanas neste periodo na cidade de Fortaleza, recomenda-se a leitura da obra de Ponte
(1999): Fortaleza Belle Epoque: reformas urbanas e controle social (1860-1930).
4 Praga do Ferreira, Praga Marques do Herval, Teatro José de Alencar.
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nos campos de concentragao, ou “currais” de “flagelados” ou mendigos da seca,

impedindo sua livre circulacdo na cidade (Figura 3.1).

FIGURA 3

3.1. Morro do Ouro, primeiro
assentamento precdrio da
cidade de Fortaleza ao longo
do entdo ramal Fortaleza-
Baturité, em 1928.

3.2. Rua Major Facundo, via
aformoseada.

3.3. Avenida Santos Dummont,
década de 30. Expansdo
urbana em dire¢do a porgdo
leste da cidade.

Fonte: Arquivo Nirez

No inicio do século XX os discursos modernizadores da administracdo local ainda
enfatizavam o “aformoseamento urbano”, o “saneamento” e a “higienizagdo
publica” formalizados com a remodelagdo e seletividade do espago das elites locais
(Figura 3.2). A década de 20 marca com maior vigor a divisdo social do espago
urbano pelo deslocamento das residéncias das elites agrarias, comerciais

exportadora-importadora e financeira do centro da cidade para os novos bairros
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estritamente residenciais: Fernandes Tavora e Jacarecanga (década de 20), Praia de
Iracema, Benfica e Joaquim Tavora (décadas de 30 e 40) assim como 0s novos
loteamentos a leste do centro ao longo do eixo da Av. Santos Dummont. Para este
fim, novas vias de acesso a estes bairros sdo viabilizadas pelo poder publico (Figura

3.3).

A atividade de planejar a estruturacdo do espaco urbano nao era ainda dada como
estratégica para a potencializacdo da acumulacdo capitalista. Também nao
acompanhou a velocidade dos processos econOmicos (desencadeados
principalmente pelo mercado externo) e politicos (diferentes condutas decisoérias
vinculadas ao império e primeira republica: centralizacdo e descentralizacdo
administrativa). Ou seja, os elementos influenciadores das transformagdes partiam
de condigGes alheias aos processos locais. Neste contexto, as estratégias para a
cidade eram caracterizadas pelas interven¢des urbanas pontuais, de carater
corretivo ou adaptativo. Os impactos locais de projetos de ambito regional nao
eram visualizados a priori e seriam sentidos economicamente em um momento

posterior.

Para proceder com as intervencdes urbanas atreladas ao conceito sanitarista, os
Cédigos de Obras eram constantemente atualizadas visando viabilizar mecanismos
de interferéncia por parte do poder local na produgao do espago urbano, contudo,
ainda restritos a escala do lote (Quadro 2). As intervengdes em maior escala
seguiram duas condutas principais: melhorias dos espagos publicos frequentados
pelas elites locais, e a utilizagdo das obras vidrias visando a abertura de novas
frentes de expansdo de acordo com a légica de deslocamento dada pela burguesia
comercial local. Neste caminho, um volume consideravel de desapropriagOes era
realizado, detonando um processo de separacdo social no espago urbano, tdo

caracteristico da metrépole atual.

Dependendo do momento politico, interferéncias do governo central e governo
local, sem didlogo prévio, moldaram o processo de estruturacdo do nucleo da
metrépole, que organizou a futura expansao urbana radial que se consolidaria nas
trés décadas seguintes (Quadro 3). Destaca-se ainda a importancia do
funcionamento da a¢do dos atores locais para o entendimento da emergéncia o

setor imobilidrio e suas estratégias de operacao a partir da década de 1930.
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QUADRO 2 Documento Ano Autoria Objetivos Gestdo

Planta do Porto e 1824 | Eng. Antonio Orientar a expansdo urbana por Cel. Manuel Inacio
Documentos de orientagdo da Villa da José da Silva meio de um tragado regular. de Sampaio
para a estruturagdo da
cidade de Fortaleza 1824- Fortaleza Paulet Indicagdo de espagos publicos e
1893. privados.

Fonte: elaborado pela ™ cgdigo de Posturas | 1835 | Camara Licenga de construgdo como -

autora.

Municipal primeiro dispositivo de controle da

acdo privada

Planta 1850 | Antdnio Simdes | Arruamento Boticario Ferreira

Ferreira Tomas

Planta 1856 | Padre Manoel Planta cadastral Boticario Ferreira
de Rego
Medeiros

Planta Exacta da 1859 | Eng. Adolpho Levantamento do relevo e uso do -

Cidade Herbster solo. Localiza logradouros, com

denominagdes e edificios publicos

e limites urbanos

Codigo de Posturas | 1865 | Camara Determinagdo de proporgdes entre | -
1870 | Municipal dimensdo de ruas e altura das
1879 edificagOes, regras de uso e

limpeza de rios, cortes de arvores e

regras de uso em geral dos espagos

publicos.
Planta da Cidade 1875 | Eng. Adolpho Demonstra a expansdo da malha -
de Fortaleza e Herbster urbana, localiza obras de
Suburbios infraestrutura urbana e apresenta

enguanto proposta de um cinturdo
de avenidas denominados

bulevares, contornando a zona

central.
Planta da cidade de | 1888 | Eng. Adolpho Aperfeicoamento técnico da planta | -
Fortaleza/ Capital Herbster de 1875
da Provincia do
Ceara
Codigo de posturas | 1893 | Camara Preocupagdo estética (regula Guilherme Rocha
Municipal formas das esquinas, o uso

obrigatdrio de platibandas e

canalizagdo de rios)

Nos quadros 2 e 3 foram sintetizadas as relagdes entre os primeiros documentos
urbanisticos da cidade e seus objetivos principais e as principais intervencdes
desencadeadas na cidade no mesmo periodo. Neste comparativo percebe-se entdo

a disparidade entre o acordado nos documentos de planejamento e o executado.
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A relacdo entre planejado e realidade também pode ser verificado ao sobrepor a

malha urbana e seu processo de estruturacdo ao longo do tempo (Figura 4).

QUADRO 3

IntervengBes urbanas mais
significativos em Fortaleza até

1930.

Fonte: elaborado pela autora.

Intervengdes Ano* | Financiamento Objetivos / descrigdo Gestdo
urbanas e ambito e execugao
regional
Abertura de 1835 | Governo Facilitagdo de escoamento da Jose Martiniano de Alencar
estradas regionais provincial producdo até o porto de
(Fortaleza, Fortaleza
“Mecejana”,
Aracati, Ic e Crato)
Conservatério dorio | 1835 | Governo Abastecimento de agua para o -
Pajeu provincial porto
Alinhamento de 1843 | Camara Abertura e alinhamento viério, Boticario Antbnio Ferreira
ruas e becos Municipal demoli¢do de casebres, vielas e
becos, aterros, criagdo de
pragas (pracga do Ferreira),
Instalagdo de 1864 | Companhias lluminagdo publica, - Ceara Gas Company Limited
infraestrutura 1880 | privadas distribuicdo de agua e - The Ceard Water Company Ltda.
regional internacionais transporte publico (bonde a - Companhia de Ferro Carril
tragdo animal), terminal - Companhia Cearense da Via
ferrovidrio Fortaleza-Baturité. Férrea de Baturité
Projetos em espagos | 1892 | Prefeitura Praca Nova e marques do Erval | Guilherme Rocha
publicos Municipal
Instalagdo de 1910 | Prefeitura Sistema de abastecimento de Nogueira Accioly
infraestrutura local Municipal agua e esgoto e teatro Jose de
Alencar
Projetos em espagos | 1912 | Prefeitura Canalizagdo de aguas pluviais, Idelfonso Albano
publicos Municipal servigo de limpeza publica,
construgdo de avenidas
reformas de pragas (Praca
General Tiburcio e parque da
liberdade), trilhos para os
bondes.
Projetos em espagos | 1924 | Prefeitura Reforma Praga do Ferreira e Godofredo Maciel
publicos 1928 | Municipal Passeio Publico, implantagdo
de sistema de avenidas e
desapropriagdo de moradias
Projetos em espagos | 1928 | Prefeitura Arborizagdo urbana, Alvaro Wayne
publicos 1930 | Municipal pavimentagdo e abertura de

vias (Av. Pessoa Anta e
Almirante Tamandaré, Praga
Marques do Herval, dos
Voluntarios e Coronel

Teodorico (Praga da Lagoinha)

* As datas ndo apresentam precisdo, mas viabilizam uma referencial temporal.
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FIGURA 4

4.1. Planta do Porto e da Villa
da Fortaleza de 1824 e relagdo
com malha urbana 1995.

4.2. Planta Exacta da Cidade de
1859 e relagdo malha urbana
1995.

4.3. Planta da Cidade de
Fortaleza e Suburbios de 1875 e
relagdo com area consolidada
em 1859 e malha urbana de
1995.

Fonte: elaborada pela autora.
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Em sintese, a incorpora¢do do modelo externo voltado ao aformoseamento urbano
foi significativa neste primeiro momento. O reduzido poder econémico local
associado a interferéncia do poder central orientou o inicio do processo de
expansao priorizando as infraestruturas urbanas e viabilizando o adensamento
populacional em torno do nucleo central origindrio da cidade. A emergéncia do
mercado imobilidrio a partir da década de 1930 altera significativamente a légica
da intervencdo publica no espago urbano que passa a privilegiar a montagem de

novos eixos lineares de expansdao como se verd o subitem a seguir.
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1.1.1.2. Urbanizagdo acelerada, planos indcuos e a emergéncia do

imobiliario (1930-1970).

O incremento populacional das décadas de 30, 40 e 50 (Tabela 1) (quando a
popula¢do urbana quintuplicou em trés décadas) teve uma relagdo direta com a
baixa produtividade do campo e um, ainda incipiente, desenvolvimento industrial
em Fortaleza. A articulacdo que justifica a atuacdo dos agentes imobilidrios frente
a solucdo do problema habitacional por meio dos loteamentos populares teve
como resultados a precariedade de acesso, falta de infraestrutura, a irregularidade
e clandestinidade da sua comercializacdo. Os loteamentos populares-periféricos
acumulavam grande rentabilidade também justificada pelo acréscimo de demanda

resultante dos processos migratérios e expansdao demografica na cidade.

Ano Populagao Relagdo populagdo Taxa de crescimento
Fortaleza/Ceara
1860 16.000 - -
1870 42.000 - 162%
1877 27.000 - -35%
1890 40.902 - 51%
1900 48.369 - 18.2%
1920 78.536 - 62.2%
1940 180.185 8,68% 129,4%
1950 270.169 10,02% 49,9%
1960 514.813 15,42% 90,5%
1970 857.980 19,10% 66,6%
1980 1.308.919 24,33% 52,5%
1991 1.768.637 27,80% 35,1%
2000 2.141.402 27,87% 21,0%
2010 2.452.185 29,01% 14,5%

Neste contexto se multiplicam também os bairros residenciais populares nas
proximidades das parcas dreas industriais, na orla e ao longo dos ramais ferroviarios
(bairro Floresta). A expansdo urbana também se da ao sul, pelos loteamentos
acompanhando os eixos de penetra¢ao do interior ao centro da cidade. A colcha de
retalhos formada por estes loteamentos descontinuos acabou por deixar inimeros

terrenos de reserva imobiliaria (Figura 5).
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TABELA 1

Crescimento
populacional do
municipio de Fortaleza
em relagdo ao estado
do Ceara e taxa de
crescimento
intercensitario.

Fonte: FIBGE — Anudrio
estatistico de 1936;
Anuario Estatistico do
Brasil, 1976 e Censos
demograficos IBGE
1940-2010 apud
Rufino, 2012.



Estudando especificamente o capital imobilidrio em Fortaleza entre as décadas de
1950 e 1970, Moreira (2004) afirma que a construcdo do espago urbano se tornou
objeto de lucro para uma fracdo do capital que investiu no mercado de compra e
venda de terras, transformando-as e comercializando-as sob a forma de
loteamento. Esse movimento impulsionou o processo de expansdao urbana da
cidade caracterizado “por uma regido periférica fortemente povoada (bairros
populares), marcada pela deficiéncia ou mesmo inexisténcia de equipamentos e
servicos urbanos basicos e, do outro lado, uma drea em menor tamanho destinado,

principalmente, a classe média em crescimento” (Moreira, 2004, p.37).

Santos (2012) analisou o processo de ampliacdo territorial de Fortaleza a partir da
base de dados dos loteamentos aprovados pela PMF (sistematizados desde a
década de 1930). Os loteamentos implantados na década de 1940 concentravam-
se no entorno do centro e rumo a por¢do sudoeste. J4 na década de 1950 foi
intensificada a expansdo no sentido leste da cidade, que se tornava o principal eixo

de valorizacdo imobilidria (Figura 5).

As familias Diogo, Patriolino Ribeiro e Manoel Satiro, passaram a investir na
atividade de parcelamento do solo, transformando o territério de caracteristicas
rurais (chacaras e sitios) em urbano. Destaca-se como exemplo o sitio Cocé (familia
Diogo) que deu origem ao loteamento Praia do Futuro (1950) (Fuck Junior, 2002,
p.79). J& na margem direita do rio Cocd, as familias Patriolino Ribeiro e Queiroz
possuiam terras que se estendiam do rio ao mar. Santos indica que 14 grupos
familiares concentraram cerca de 21% do total dos loteamentos implantados entre
1930 e 2002 (Figura 7). Desta forma coloca-se que consolidacdo da expansdo
urbana ocorreu sob um regime de mercado fortemente oligopolizado, que
impunha regras prdprias e submetia a crescente demanda da populac¢do e o Estado

aos interesses mercantis de poucos proprietarios de terras (Moreira, 2004).

A década de 1950 é marcante no que diz respeito a implementacdo de loteamentos
em dreas localizadas depois do limite definido como urbano no Plano Diretor em
vigéncia, incorporando terras a uma estrutura ainda em consolidagdo. A intensa
producdo de loteamentos associada a retengdo de imdveis apresentava uma area

loteada que abrigaria uma populagdo quatro vezes maior do que a existente em
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Fortaleza em 1960. Os loteamentos entre 1950 e 1960 representam 30% de todo o

periodo registrado (1931-2002) (Tabela 2).

FIGURA 5

Ocupacdo urbana consolidada
em 1945 e loteamentos
registrados nas décadas de
1940 e 1950.

Fonte: elaborada pela autora a
partir de dados da Prefeitura
Municipal de Fortaleza — SEINF.

el : I malha urbana 1945
[l loteamentos 1940
[ ] loteamentos 1950
[5] malha urbana 1995

FIGURA 6

Comparagao entre limite da area
urbana do Plano diretor de 1963,
e malha urbana consolidada em
1970. Relagdo entre loteamentos
aprovados até a década 1970.

Fonte: elaborada pela autora a
partir de dados da Prefeitura
Municipal de Fortaleza — SEINF.

plano diretor 1963
[ malha urbana 1970

B loteamentos 1940 ez
[ loteamentos 1950 118
[ loteamentos 1960
[ loteamentos 1970
[£ malha urbana 1995

RRtH
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TABELA 2

Evolugdo de No e
caracteristicas dos

loteamentos implantados em

Fortaleza ente 1931-2002.

Fonte: Santos, 2012 a partir do
cadastro de loteamento da

SEINF/PMF, adaptado pela

autora.

Periodo No loteamentos % do No de Areas dos Area
implantados loteamentos loteamentos incorporada

(km2) (%)
1931-1939 18 4,05 3,0 3,2
1940-1949 60 13,51 13,3 14,1
1950-1959 129 29,05 27,8 29,5
1960-1969 43 9,68 16,7 17,8
1970-1979 84 18,92 7,1 7,6
1980-1989 72 16,22 16,3 17,3
1990-1999 35 7,88 5,4 5,8
2000-2002 3 0,68 4,3 4,5
Total* 444 100 94,3 100

* Segundo dados da SEINF, existem 190 km2 de area loteada em Fortaleza (cerca de 880 loteamentos), destes 50%

ndo possuem data de aprovagdo no cadastro municipal. Acredita-se que existe um volume significativo desse

percentual que encontram-se de forma irregular. Ndo existem informag&es acerca dos loteamentos clandestinos.

FIGURA 7

Principais familias proprietarias
dos loteamentos implantados em
Fortaleza (1931-2002)

Fonte: Santos, 2012 a partir do
cadastro de loteamentos da
Secretaria de Obras e
Infraestrutura de Fortaleza
(SEINF)/Prefeitura Municipal de
Fortaleza (PMF).

Familias

. Gentil Menezes
Il Gurgel MM Queiroz
¥ Diogo WM Soares
Satiro Bichucher
Ribeiro 1 Jereissati
W Arruda WM Dionisio Torres
[ Rocha WM Dias Branco

Maracanau

Eusébio

Aquil
laranauape

A tentativa de planejar a cidade diante do vigoroso processo de urbanizagao teve
forte influéncia do planejamento modernista. Um novo arcabougo regulatério

sobre o crescimento da cidade é inaugurado a partir das leis de zoneamento,
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parcelamento, uso e ocupacao do solo urbano em substituicdo aos Cddigos de
Posturas de cunho sanitarista assim como a institucionalizacdo de érgdos publicos

especificos para o trato da cidade na estrutura administrativa local.

A aprovagdo dos loteamentos até 1962 era realizada tendo como legislagdo
orientadora os Cddigos de Postura, quando foi aprovado o Cddigo Urbano de
Fortaleza. Posteriormente, a regulamentacdo dos loteamentos passou a ser
prevista pelas Leis de Parcelamento de 1975 (Lei No 4.486) e de 1979, (Lei N05.122-
A) ainda em vigor. Os planos urbanos elaborados neste intervalo colocaram limites
ao crescimento que ndo foram observados. Assim, verifica-se o descompasso entre
essas legislacGes que disciplinam o parcelamento, e sua superposicao frente aos

planos diretores (Figura 6).

O quadro abaixo (Quadro 4) trata de uma sistematizacdo dos documentos de
planejamento urbano e seus objetivos principais. O “urbanismo sem funcao” deste
periodo reune planos de forte viés rodoviarista e que contavam com grande
numero de desapropriacdes em areas de franca expansao imobiliaria. Este choque
de interesse frente aos proprietarios de terras inviabilizou politicamente os planos.
A propriedade privada da terra, ou dos direitos de dispor da terra é de exclusividade
de acesso pela classe hegemonica se deu a priori pela acdo do Estado. Registra-se

mais uma vez o descompasso entre ideias, planos e produgdo social do espago

urbano.
Documento Ano Autoria Objetivos Gestdo
Levantamento da cidade 1931 | - Atualizagdo da planta da cidade, | Tiburcio
suporte para a elaboragdo do Cavalcante
plano de 1932
Plano de Remodelagdo e 1933 | Nestor Egidio de Primeiro plano para a cidade Tiburcio
expansdo urbana Figueiredo elaborado por técnico. Cavalcante
Expansdo do sistema vidrio.
Carta da cidade de Fortaleza 1945 | Servigo Elaboragdo de levantamento a Clovis de
e arredores geografico do partir de aerofotogrametria. Alencar Matos
exército
brasileiro
Plano Diretor de 1948 | Jose Otacilio Foco no sistema viario e Acrisio
Remodelagdo e expansdo da Saboia Ribeiro segregacdo de uso no solo. Moreira da
cidade de Fortaleza Rocha
Cddigo Urbano de Fortaleza 1948 | Camara Sob diretrizes do plano de 1948 | Acrisio
Municipal Moreira da
Rocha
Plano Diretor da cidade de 1963 | Arquiteto Hélio Plano integrado, influéncia Cordeiro Neto
Fortaleza Modesto modernista.
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QUADRO 1

Documentos de orientagdo para a
estruturagdo da cidade de
Fortaleza: 1931 a 1963.

Fonte: elaborado pela autora.



Alerta-se ainda para a defasagem de Fortaleza, enquanto capital de Estado, frente
ao processo de industrializagdo e por isso, de sua restrita capacidade economica
para investimento. Essa forca sé tera destaque a partir da década de 70, pela
operacionalizacdo da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
(SUDENE) (Moreira, 1999). Ressalta-se que a economia local era ainda estritamente
voltada ao mercado exportador de matéria prima ligada ao extrativismo e a

agricultura.

Até a metade do século XX ndo havia na cidade a presenca de estratos de renda
média, o que produzia um abismo social onde uma minoria hegemonica detinha o
monopdlio dos bens. Alia-se a este contexto as aliancgas entre setores dominantes
e poder local, e a falta de participacdo generalizada da grande parcela da populacao
frente as decisGes publicas. A auséncia de prioridade publica ao pensar a cidade,
deixou o processo de producdo do espaco urbano entregue quase que
exclusivamente aos operadores e controladores do mercado imobilidrio local

voltado aos loteamentos.

A repercussao da articulacdo do papel dos gestores municipais aos interesses dos
grupos hegemodnicos se da pela constatacdo da légica da acdo publica na
estruturacao do espago urbano que possuia carater imediatista e direcionada a
consolidagdo dos eixos de parcelamento da terra (abertura de eixos viarios como a
Av. 13 de maio e Bezerra de Menezes) ou concentravam-se exclusivamente na area

central (pavimentagdo de vias, implementacdo de vias de pedestre).

A partir da década de 60 a producdo do espago urbano se altera
consubstancialmente. A politica industrial de compensacGes, centralizada pelo
governo federal, viabiliza um novo aporte econémico possibilitando o surgimento
de grupos empresariais industriais locais emergentes. A saida da figura do
proprietdrio de terra rural, dando lugar aos empresarios imobiliarios e a
flexibilizacdo da legislacdo urbana pelo poder local adquirem centralidade no

processo de expansdo urbana por meio de loteamentos.

A taxa de crescimento populacional entre das décadas de 60 e 70 alcangou 66%
(Tabela 1). No ambito administrativo, as a¢Ges articuladas entre governo federal e

estadual ndo dialogavam com as diretrizes municipais. A saida de instituicdes e
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importantes equipamentos da area central e sua relocalizacdo principalmente ao
longo da Av. Washington Soares, acentuou um processo de expansdo periférica e

abandono da drea central®.

O quadro contextual do planejamento urbano da década de 60 se caracterizou por
duas questdes principais que travavam o planejamento da cidade: a crescente
formacdo de conflitos urbanos e a auséncia de recursos para investimentos na
cidade. A racionalizacdo administrativa e o papel do estado no financiamento,
execu¢dao e controle das atividades urbanas adquirem centralidade. O
gerenciamento das estratégias federais, estaduais e locais seria o cerne da solucado
do problema da gestdo e da ordem urbana. Percebe-se uma mudanca de enfoque
no tratamento de questdes estruturais. Accioly destaca-se ainda os seguintes

pontos:

O fato novo referia-se a tentativa de eliminar os impasses da relagao
técnica e politica, substituindo os saberes médico-sanitaristas e
estéticos dos planos de remodelagdo urbana por uma visdo
multidisciplinar, apoiada em uma investiga¢do socioldgica, de forma a
assegurar a previsdo cientifica do futuro. Assim, traduz o movimento
mundial-local, em que a atualizagdo de procedimento técnicos,
conforme o ideario veiculado internacionalmente, cria condigdes para
a institucionalizacdo da atividade necessdria a legitimagdo das agdes
publicas e particulares e a modernizagdo da cidade. (Accioly, 2008, p.

163).

A criagdo do Fundo de Expansdo da Cidade (Lei No 1439, de 1959) ja sugere a
tentativa da administragdo publica em ampliar os mecanismos de arrecadagao para
a viabilizagdo de projetos urbanos. Contudo, a a¢do sobre o urbano teve como
agentes dominantes os governos federal e estadual que pouco reconheciam as

diretrizes do Plano Diretor da Cidade de Fortaleza de 1963.

A “nova” concepg¢do de planejamento urbano trazida para Fortaleza aborda a
cidade em sua totalidade a partir da logica “macrourbana” ou do Plano Regional.

Prega a substituicao de acbes pontuais e setoriais, e a racionalizacdo da gestao da

5 Palacio do Governo Estadual deslocado do centro para a Aldeota; Estadio Casteldo no bairro Dias Macédo (1973);
Distrito Industrial de Maracanau (1967); Central de Abastecimento do Ceara (CEASA); terminal rodovidrio Sdo
Tomé.
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“coisa” publica. Contudo, sdo as intervengdes fisicas estratégicas pontuais o
principal elemento estruturador periodo. Destaca-se neste contexto a construgao
da Avenida Beira-mar na década de 1960 e a primeira etapa de seu calcadao na
década de 1970. Pela primeira vez a maritimidade é abrigada como elemento
impulsionador do capital imobiliario. Estratégia que sera fortalecida logo adiante
com a absolvicdo da ldégica do turismo®. Portanto, utiliza-se de um discurso
ideologicamente competente tendo em vista a legitimacao de acdes pontuais com
vistas ao imobilidrio. Para a viabilizacao do projeto, mecanismos externos ao plano

diretor foram acionados conforme nos esclarece Aciolly:

Pelo fato de ser obra publica, tinha como recurso legal a
desapropriagdo para fins de interesse publico, sem a exigéncia de
plano de reassentamento da populagdo. Como resultado a obra
acarretou na valorizagdo do solo urbano ao expulsar as camadas
populares [eminentemente de pescadores] da area de intervengdo e
do entorno. Além disso, essas a¢Oes, por ndo estarem atreladas a
mecanismos compensatdrios de valorizagdo, entre eles a contribuigdo
de melhoria, instrumento ja difundido neste momento, beneficiaram
os proprietarios dos terrenos e o setor imobiliario. Deste modo, os
investimentos publicos recairam na socializagdo dos custos,
enquanto os beneficios foram privatizados. Isto reflete a agdo
planejada com base na racionalidade técnica, que leva a producdo da
acumulagdo capitalista nas sociedades caracterizadas pela

propriedade privada do solo (Accioly, 2008, p.167) (Grifo nosso).

Percebe-se que a maior parte dos projetos contribuiam para a descentralizagdo e
movimentos de saida da drea central em diregdo as diferentes areas periféricas da
cidade. Ressalta-se que para a viabilizacdo de investimentos publicos de grande
envergadura, principalmente federais e estaduais, a modificagdo de

permissividades de usos foi viabilizada’. Estas acbes, orquestradas entre Estado e

6 0 adensamento do centro fez com que as familias que concentravam o poder local se transferissem para bairros
desocupados periféricos ao centro, e de frente para o mar. As fabricas existentes localizavam-se ao longo da
Avenida Francisco Sa, a oeste do centro. A valorizagdo de uma determinada parcela da frente de mar da cidade,
pela construgdo da Avenida Beira-mar em 1963, se justifica por este contexto estrutural anterior.

7 Destaca- o primeiro Plano de Metas (PLAMEG I), gestdo Governador Virgilio Tavora, que estabeleceu a localizagdo
do distrito industrial em &rea rural.

55



capital imobilidrio induziram a uma nova configuragdo urbana caracterizada pela

intensa expansao periférica vinculada a segregacao dos espacos de moradia.

As novas tecnologias de valorizacdo do espaco privado tém destaque na
implantagdo de loteamentos na area leste da cidade. Na década de 60, Aldeota e
Meireles se consolidam como bairros preferenciais da elite local, puxados pelo
financiamento publico, inicia-se a alteracdo da morfologia urbana nestes bairros
pela construgdo de habitagdes multifamiliares verticalizadas. Entretanto o
adensamento construtivo ndo resultou em adensamento populacional nas mesmas

regioes da cidade.

Contando com uma orientacdo estatal voltada para investimentos no setor
produtivo e de infraestrutura, notadamente com a ampliagdo do sistema viario, o
capital imobilidrio se movimentou rapidamente para a compra de propriedades
rurais®, que acabaram por permanecer concentradas por muitos anos sob dominio
de um pequeno grupo de empresarios, consolidando ainda mais o quadro de
concentragdo fundiaria urbana caracteristica da producdo do espaco em Fortaleza.
Simultaneamente, as camadas populares, originadas dos fluxos migratérios,
densificavam a ocupacdo nas favelas da cidade e ocupavam areas ambientalmente

frageis como margens de recursos hidricos, lagoas, litoral e campo de dunas.

Como sintese do periodo abordado, conclui-se que a emergéncia do mercado
imobilidrio local, que até a década de 1930 era inexistente em Fortaleza, aconteceu
em um momento singular, quando os investimentos publicos federais foram
direcionados ao nordeste brasileiro tendo como objetivo uma politica de

integracdo nacional.

A “nova terra” urbana, principal mercadoria deste setor emergente, foi viabilizada
pelo instrumento do loteamento, que excepcionalizava a legislacdo urbana
pertinente, ja que extrapolava os limites de expansdo estabelecidos pelos planos
diretores elaborados entre 1930 e 1970. O comprometimento histérico vinculado
a terra impediu que o mercado imobilidrio se desenvolvesse separado da

propriedade fundiaria oligopolizada, enfraquecendo ainda mais a capacidade

8 A drea urbana do municipio de Fortaleza era de 4.182 ha em 1947 e passa para 31.200 ha em 2000.
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regulatdria do Estado frente ao capital imobilidrio, que se consolidaria entre as

décadas de 1970 e 1990.

A partir de 1970, a escala da cidade passa a extrapolar os limites municipais. Os
terrenos remanescentes em Fortaleza tém aumento substancial de preco, o que
forca a produgdo imobilidria por meio de loteamentos alcangar os municipios
metropolitanos. O processo de verticalizacdo nos bairros mais valorizados é
apoiado pela politica habitacional financiada com recursos publicos federais. O
item a seguir trata destas questdes especificas que caracterizam o periodo entre
1970 e 1990 e procura esclarecer possiveis relacdes com o processo de

planejamento e mecanismos excepcionais de viabilizagcdo da produgao imobiliaria.

1.1.1.3. Antecipag¢do metropolitana x metrépole (1970-1990).

A extrema centralizagdo politica e administrativa iniciada em 1965 muda as
estratégias e prdticas adotadas até entdo pela fragilizacdo da autonomia do
governo municipal. Os planos urbanos de iniciativa local, apesar de fortemente
influenciados por acontecimentos de ambito nacional, ddo lugar a uma estratégia
de centralizacdo decisdria a nivel federal que ira marcar profundamente a

construcdo de uma politica urbana nacional.

Os Planos Diretores Integrados® foram disseminados pelo governo federal, dirigido
entdo pelos militares, em localizacGes estratégicas para essa politica nacional. O
aparato técnico’® e o dominio da informacdo dos planos procuravam dar
legitimidade as acGes sobre o urbano: uma abordagem sistémica, de abrangéncia
metropolitana e de forte viés econémico (Aciolly, 2007). Sob o argumento da

superacdo imposta pelo limite administrativo, a maior parte das defini¢cdes do

° A elaborag&o de doze planos metropolitanos foi realizada por consércios de escritérios credenciadas junto ao
SERFHAU, com sedes no centro e sul do pais, sem vinculos com as realidades locais. O plano desenvolvido para
Fortaleza teve autoria de Jorge Wilheim. Em seu livro Adjetivo e Substantivo, Wilheim avanga em uma visdo
sistémica de apreensdo da realidade urbana, mas dentro de uma perspectiva propositiva de modelos de cidade. O
método MoSAR foi aplicado a partir da previsdo de crescimento urbano a partir da construgdo de dois cenarios
(curto e longo prazo). As diretrizes de planejamento (transportes, usos e ocupacdo do solo) eram definidos a partir
destas simulagdes.
10 Um forte aparato institucional e administrativo foi criado, destaca-se o Servico Federal de Habitagdo e
Urbanismo (SERFHAU); o Banco Nacional de Habitagdo (BNH).
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plano transcende a competéncia municipal e dd énfase a légica metropolitana. De
forma geral, o Plano de 1970 (Plandirf) ndo se constituiu como instrumento de
orientacao do executivo local. Tanto que em 1975 foi construido o Plano de Acao
Municipal (PAM) que segundo Ribeiro (1995) integrava uma coletanea de projetos
urbanos prioritdrios. Nas duas escalas de abordagem, intraurbana e regional, na
primeira se verificavam propostas de origem fisicas: implementacdo de vias,
urbanizacdo, espacos publicos. Como estratégia, a administracdo municipal criou
um conjunto de projetos com o claro objetivo de captar recursos que ndo fossem

federais.

No ambito regional, condicionadas a criacdo de um érgdo metropolitano!?, as
propostas do Plandirf se concentravam no refor¢co da condicdo de metrépole
industrial e terciaria. A descentralizagdo da atividade industrial, por sua vez, tinha
como objetivo a consolidacdo de uma estrutura metropolitana. Para isso, a
proposta se baseava na conexdo dos demais nucleos metropolitanos até Fortaleza
pela implementacdo de uma rede regional vidria radio-concéntrica, que dava
continuidade aos caminhos histéricos de saida do centro em direcdo aos demais
centros metropolitanos. Destaca-se que a politica habitacional do plano
condicionava a localizacdo dos conjuntos, produzidos com verbas federais, ao longo
destes eixos de conexdo. A auséncia de um ente federativo capaz de gerenciar o
planejamento metropolitano limitou o alcance das propostas, que condicionadas
aos investimentos em ambito federal e estadual, foram realizadas de forma pontual
e desconectadas. Estas intervengdes estavam ligadas a projetos de infraestrutura
necessdria a insercdo da economia brasileira em uma ordem internacional: portos,
aeroportos e infraestrutura energética, e foram financiados pela juncdo de

financiamentos nacionais e internacionais.

Acredita-se que a antecipacdo da institucionalizacdo da regido metropolitana em

1973, mesmo que incentivada pelo Plandirf, aconteceu de forma bastante diversa

1 Em 1975 foi criada a Autarquia da Regido Metropolitana de Fortaleza (Aumef.), como 6rgdo de gestdo visando a
consolidagdo da RMF

58



das diretrizes do plano®. A assimetria econdmica e politica entre municipios foi

sendo alargada, impedindo um real sistema de cooperacdo regional.

Percebe-se que entre 1970 e 1990, a taxa de crescimento populacional de Fortaleza
cai consideravelmente de 52,4% para 35% (Tabela 1), contudo isto ndo esclarece a
dindmica econ6bmica em andamento. Os investimentos na consolidacdo dos
distritos industriais e da politica habitacional, principalmente nos municipios de
Caucaia e Maracanau, tencionam os limites do municipio até seu extravasamento,
alcancando dreas dos municipios vizinhos. A conurbacdo se deu especialmente ao
longo dos eixos vidrios regionais. Os movimentos pendulares reforcaram o carater

de cidade sede de servicos e trabalho de Fortaleza frente aos demais municipios.

No plano de Fortaleza, regulamentado em 1979, pela primeira vez sdo atrelados os
parametros de uso e ocupac¢do ao sistema vidrio, com destacado papel para o
conceito de corredores de atividades. A lei de uso e ocupac¢do do solo substitui o

papel antes operado pelos Codigos de Posturas.

O Estado, neste momento forte e provedor, a elite agroexportadora, os grupos
industriais emergentes e os empresarios vinculados ao imobilidrio consolidam-se
como 0s principais agentes econdmicos estruturadores do espaco urbano. Rufino
(2014) demonstrou que, como caracteristica particular do padrdo industrial
incentivado no Ceard, mesmo com novos investimentos, pouco se altera do carater
industrial pré-existente: alimentos, téxtil, vestudrio e calg¢adista, que permaneceu

sob controle da elite local®.

As dificuldades de infraestrutura e o isolamento relativo do Estado,
que limitaram a diversificagdo industrial e impediram a consolidagao
de uma industria de base, favoreceram, por outro lado, a apropriagdo

dos incentivos pelas empresas locais, dando inicio a um processo de

12 Ainstitucionalizagdo da Regido Metropolitana de Fortaleza em 1973 (Lei complementar 14/73), enquadra-se no
conjunto de metrdpoles criadas a partir da iniciativa federal para a consolidagdo de um eixo de integracdo e
modernizagdo do territdrio nacional, com base na industrializagdo. Formada originalmente pelos municipios de
Fortaleza, Caucaia, Maranguape, Pacatuba e Aquiraz, a RMF teve sua composicdo politico-administrativa alterada
tanto pela fragmentagdo como pela inser¢do de novos municipios. Considera-se que estas atitudes reforgcaram a
tendéncia de concentragdo populacional em Fortaleza pelo superdimensionamento da regido pela incorporagdo
de municipios com baixa densidade e predominantemente rurais.

13 Destacam os grupos Jereissati, J. Macedo, Edson Queiroz e M. Dias Branco.
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concentragdo do capital nos ramos tradicionais que ocorrera
dissociado de avangos tecnoldgicos. A concentragdo de capital
permitiu a consolidagdo de grandes grupos empresariais, que em
alguns casos projetam suas atividades para fora do estado (Rufino,

2014, p.91).

No segmento da construgdo civil, foram os grupos cearenses que
aproveitaram mais a reorientagdo de gastos governamentais para as
areas de interesse da habitagdo. (Gunn, 1993, p.17 apud Rufino, 2014,
p.91).

A atuacdo do governo federal foi direcionada ao reforco das rela¢des capitalistas
locais, impulsionando especialmente o setor imobilidrio. A politica habitacional,
dinamizou as atividades imobilidrias nos mais diferentes setores. A marcante

afirmacdo de Santos resume os impactos desse engendramento:

O poder publico torna-se criador privilegiado de escassez, estimula,
assim, a criacdo de vazios dentro das cidades; incapaz de resolver o
problema da habitagdo, empurra a maioria da populagao para as
periferias; empobrece ainda mais os pobres, forcados a pagar caro
pelos precérios transportes coletivos e a comprar caro bens de
consumo indispensaveis e servigos essenciais que o poder publico ndo

e capaz de oferecer. (Santos, 1996, p. 111)

O elemento fundamental dessa transformacdo vincula-se a politica de
industrializacdo e a politica habitacional, ambas implantadas pelo governo central,
agora alcancando uma nova etapa. A primeira pela implantacdo do distrito
industrial de Fortaleza'4, atendendo a politica de expans3do industrial por incentivos
fiscais. Ja a politica habitacional, coordenada pela Companhia de Habitacdo do
Ceard (COHAB-CE), tinha como marca, assim como nas demais capitais brasileiras,
a implanta¢do de “conjuntos-bairros” nas periferias urbanas. Além de pressionar
expansao das fronteiras urbanas, o impacto sobre a economia, sobretudo sobre a

disponibilizagdo a uma nova fronteira de valorizagao do capital da construgao civil.

140 parque industrial existente em Fortaleza se dividia principalmente em duas frentes: a mais antiga, ao longo do
eixo da avenida Francisco Sa, nos bairro Jacarecanga, Vila Ellery, Alvaro Weyne, Barra do Ceard, Pirambu e Vila
Velha, ja apresentava sinais de saturagdo, inviabilizando a acomodagdo de novas plantas industriais e a expansdo
das ja instaladas.
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Os conjuntos habitacionais reforcaram a segregacdo do espaco urbano e

contribuiram para o processo de metropolizacdo (Figura 8).
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O processo de verticalizacdo habitacional a leste do centro, principalmente nos
bairros Aldeota e Meireles acontece de forma simultanea a cristalizacdo da area
central e a expansdo e adensamento de bairros periféricos (em loteamento
irregulares e clandestinos e conjuntos habitacionais), comunidade carentes em
favelas (geralmente no entorno de conjunto habitacionais) e areas de risco, pela

intensificacdo da ocupacdo das areas de preservacdo ambiental (rios e dunas).

O projeto de industrializacdo viabilizou a consolidacdo de grupos empresariais
locais vinculados ao tercidrio, também resultado de um traco histérico da capital.
A articulagdo entre capital industrial e capital comercial contribui ainda mais para

o fortalecimento das elites locais.

Os empresdrios do comércio também agiram com especial importancia na
consolidagdo de novas centralidades lineares (Av. Santos Dummont, Av. Bezerra de
Menezes e Av. Gomes de Matos). Destaca-se a localizagdo de grandes
equipamentos comerciais ancoras shopping Center Um em 1973 e shopping

Iguatemi em 1982) reforcando ainda mais estes eixos de expansdo. O setor de
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servicos também acompanhou este processo de relocalizagdo econOmica.

Consolida-se assim a expansao do tercidrio ao longo dos corredores vidrios.

A ampliacdo do capital imobilidrio, operado até entdo pelos agentes da construcdo
civil e proprietarios de terras, viabilizou a valorizagdo artificial em determinadas
direcdes, em destaque a sudeste, ao longo da avenida Washington Soares. Destaca-
se que o projeto de cidade vinculada ao plano nao se consolida, mas os parametros
de uso e ocupacdo definidos se adequam a légica do mercado imobiliario e foram
essenciais para aprofundar a légica de divisdo socioespacial do espaco da

metrépole pela valorizagdo diferenciada da terra urbana.

O quadro abaixo (Quadro 2) trata sinteticamente das principais legislaces
urbanisticas que influenciaram significativamente o processo de consolidacdo da

metrdépole, em destaque para a Lei de uso e ocupacdo do solo de 1979.

Documento Ano Autoria Objetivos Gestdo

Plandirf 1970 | Jorge Wilheim Planejamento Integrado de | Vicente Fialho
carater metropolitano.

Levantamento 1972 | - Base para a elaboragdo da lei de | Vicente Fialho

aerofotogrametrico uso e ocupagdo do solo

Lei de uso e ocupagdo do 1972 | Prefeitura Estabelecimento de pardmetros | Vicente

solo No 4.486 Municipal de uso e ocupagdo do solo. Fialho

Lei de uso e ocupagdo do 1979 | Prefeitura Revisdo da legislagdo de Lucio

solo No 5.122-A Municipal 1972Estabelecimento de Alcantara

(complementagdes Lei No parametros de uso e ocupagdo

5.151/79 e Lei N0 5.161/79) do solo.

Em sintese, o periodo compreendido entre 1970 e 1990 se assemelha ao inicio do
século XX no que diz respeito a centralizagdo decisdria e seus impactos na
estruturacdo urbana. A diferenga fundamental esta na tentativa de diversificacdo
econdmica industrial, que acabou proporcionando impacto significativo na ldgica
imobiliaria e habitacional, modificando sensivelmente o padrdo concentrado e
horizontal da cidade. Esta nova forma urbana, incentivada pela politica e projetos
publicos, teve papel fundamental para o fortalecimento de um moderno setor
imobiliario vinculado a incorporagdo, em substituicdo ao anterior voltado ao

parcelamento da terra.
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Documentos de orientagdo para a
estruturagdo da cidade de
Fortaleza: 1970 -1970.

Fonte: elaborado pela autora.



A partir de 1990, o novo contexto politico e econémico nacional impactam
significativamente o Estado do Ceara, particularmente a cidade de Fortaleza e os
municipios vizinhos. Até o inicio dos anos 2000, novas estratégias econOmicas
relacionadas a producdo do espaco sdao potencializadas por Projetos Urbanos
imobilidrios com escalas e retornos financeiros até entdo ndo experiéncias

anteriormente no contexto de Fortaleza. Estes pontos serdo tratados a seguir.

1.1.1.4. Estratégias opostas, mas complementares (1990-2015).

Na década de 80, a visdo sistémica do planejamento urbano, de viés tecnocratico e
desenvolvimentista entra em declinio juntamente com a alteracdo do momento
politico nacional. A Constituicdo Federal de 1988 estabelece os preceitos para uma
reforma nos paradigmas da politica publica urbana: que o uso da propriedade
urbana deve ser feito em consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais
de interesse coletivo; e que a responsabilidade da gestao das politicas urbanas recai
sobre a competéncia do poder publico municipal. Estes preceitos foram
incorporados pelas legislacdes especificas, principalmente pelos Planos Diretores

Municipais.

E importante notar que as alternativas ao planejamento moderno tradicional, que
surgem mais efetivamente a partir da década de 90, ndo se mostram excludentes,
apesar de perseguirem idedrios antagbnicos, e vem sendo utilizadas
simultaneamente: o plano diretor alimentado pelo Movimento Nacional pela
Reforma Urbana (MNRU)¥; o Planejamento Estratégico vinculado aos Projetos
Urbanos. A intensa participagdo do MNRU no periodo de redemocratizacdo e

formulacdo da Constituicdo Brasileira de 1988 trabalhou sensivelmente o viés

15 Criado em 1985, o MNRU unificou e articulou diversos movimentos sociais heterogéneos em todo o Brasil que
em principio tinham como reivindicagdo a moradia, depois passando a incorporar a ideia do direito a cidade.
Compunham o MNRU a Federagdo Nacional dos Arquitetos, Federagdo Nacional dos Engenheiros, Federagdo de
Orgdos para Assisténcia Social e Educacional (FASE), Articulagdo Nacional do Solo Urbano (ANSUR), Movimento
dos Favelados, Associagdo dos Mutuarios, Instituto dos Arquitetos, Federagdo das Associagdes dos Moradores do
Rio de Janeiro (FAMERJ), Pastorais, movimentos sociais de luta pela moradia, entre outros. O MNRU foi uma
rearticulagdo de movimentos iniciados ainda na década de 1960 antes do regime militar, tendo como bandeira as
“reformas de base”. A ideia de reverter as desigualdades sociais utilizava-se da argumentacdo das reivindicagdes
enquanto direitos essenciais que trazia como dimensdo importante a politizacdo da questdo urbana,
compreendida como elemento fundamental para o processo de democratizagdo da sociedade brasileira.
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redistributivo, da justica social e dos direitos urbanos, constituindo-se como

exigéncia legal das leis dos Planos Diretores Municipais.

Em Fortaleza, a longa e densa trajetéria dos movimentos sociais, principalmente
vinculados ao direito a moradia, exerceu grande influéncia e impactos em politicas
sociais publicas e inspirou grande parte das medidas estabelecidas pelo Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU-For de 1992). O
Planejamento Estratégico (PE)'® por sua vez, n3o foi contemplado por um
documento-lei, contudo orientou a conduta dos governos do Estado e do municipio
a partir das seguintes premissas essenciais: enfoque gerencial da administracao
publica (eficiéncia, flexibilidade para alcancar resultados tangiveis em curto prazo),
politicas urbanas que viabilizassem inser¢cdo da cidade em uma rede global e
utilizacdo de instrumentos de marketing urbano. As estratégias se baseiam na
escolha de localizagGes onde o investimento possa gerar um efeito em cadeia,
visando sua redistribui¢cdo posteriormente. Em um momento de ajuste do papel do
Estado, a partir do idedrio neoliberal, investimentos pontuais estratégicos por meio
dos Projetos Urbanos foram realizados, mas merece especial destaque o uso de
instrumentos de desregulamentacado e de privatizacdo. Estas estratégias, em parte,

viriam a ser viabilizadas pela Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS), de 1996.

Como contexto geral, destaca-se o gargalo econ6mico brasileiro da década de
80que atingiu tardiamente o Nordeste. Essa excecao se deu por algumas razdes
contextuais que merecem reforgo: os investimentos da SUDENE, apesar de
iniciados ainda na década de 60, sé vieram a se consolidar no inicio dos anos 80, ou
seja, o reflexo dos investimentos foi sentido apenas uma década depois, o que
proporcionou indicadores locais de desenvolvimento econémico positivos e

diferenciados do restante do Brasil (Tabela 3).

16 para seus difusores principais Jordi Borja e Manuel Castells (1998), o Planejamento Estratégico ¢ um modelo de
planejamento urbano mais adequado as exigéncias de um sistema de acumulagdo flexivel. A nova questdo urbana
assenta-se sobre a competigdo entre cidades. O reconhecimento da competitividade seria o caminho para sua
melhor adaptagdo ao contexto global.
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TABELA 3

Taxa de crescimento PIB por
setores econdmicos no Cear3,
PIB Nordeste e PIB Brasil entre
1970 a 2001

Fonte: IPECE

Periodo Taxa de crecimento PIB por setores econdmicos Taxa de Taxa de
Ceara crescimento crescimento
Agropecuéria | Industria | Servicos | Total PIB Nordeste PIB Brasil
1970-1975 14,98 12,81 8,65 12,10 10,24 1,01
1975-1980 -1,03 17,06 13,03 9,61 7,24 0,76
1980-1985 7,92 12,62 7,65 9,02 4,36 -0,18
1985-1990 -0,29 5,76 3,57 3,84 2,62 2,11
1990-1995 5,52 4,59 2,87 3,70 2,25 2,79
1995-2001 -7,53 5,31 3,23 3,07 2,89 2,84
1970-2001 2,42 9,13 6,30 6,57 0,95 1,56

No ambito local, duas experiéncias de gestdo durante a década de 1980 revestem-
se de importancia: o denominado “Governo Popular”, que teve como prefeita
Maria Luiza Fontenele (PT) e, no mandato seguinte, a eleicao de Ciro Gomes (PSDB),
aliado de Tasso Jereissati, ja governador do estado entdo. Estas gestGes, embora
ideologicamente distintas, imprimem, cada uma de a sua maneira, uma nova forma

de fazer politica.

A ascensao de Tasso Jereissati, representando um novo grupo politico ligado a um
conjunto emergente de empresarios locais, inaugura o autointitulado “Governo das
Mudancas”'’. Neste contexto é pregada a “modernizacdo” da maquina publica por
meio da austeridade fiscal, com o corte de despesas e gestdo eficiente pela
diminuicdo do papel do Estado como discurso oficial da propulsio do
desenvolvimento econdmico. No entanto, o uso da maquina publica como indutor
do desenvolvimento econdmico atingiu propor¢ées até entdo ndo experienciadas,
contradizendo o discurso oficial as ndo interferéncia estatal. Destaca-se a
manutencdo da politica do desenvolvimento industrial, agora capitaneada pelo
governo do estado, e também pautada na isengdo fiscal e pela légica do uso do
turismo enquanto estratégia de insercdo do terciario superior vinculado a projecado

da cidade na rede global. Segundo Rufino:

Estas duas estratégias para atrair investimentos convergem no sentido

de consolidar a Regido Metropolitana de Fortaleza como lécus

17 As eleigbes de 1986 marcam uma importante mudanga no cendrio politico local e um movimento de renovagdo
das elites que permanece atualmente, com continuos processos de eleigdo de sucessores reeleigdes assim como
a projecdo desses politicos-empresarios em ambito nacional.
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privilegiado de aporte de capitais privados, permitindo ainda o rapido
avango de um tercidrio mais sofisticado. Esse tercidrio sofisticado,
compativel aos altos padrdes de consumo das elites locais e ao
direcionamento da economia do turismo, impulsiona a expansdo do
imobiliario residencial, dos centros comerciais e da moderna industria
hoteleira, que tende a se concentrar nos bairros de alta renda desse
espaco metropolitano. Esse lado da cidade, muitas vezes reproduzido
nos anuncios turisticos e utilizado como retrato da “modernizagdo da
economia” alcangada pelo estado gragas ao “sucesso” da implantagdo
desse novo projeto politico. O modelo de racionalidade empresarial e
de atragdo de investimentos nacionais e internacionais para o Ceara
do “Governo das Mudangas” e divulgado como receita por todo o pais,
obscurecendo a persisténcia da pobreza como marca do processo de
urbanizagdo da cidade e aspecto contraditério do intenso dinamismo

dos ultimos 30 anos (Rufino, 2012, p. 93).

Uma intensa campanha é realizada com o objetivo de alterar a imagem da cidade
para nao-moradores, visando viabilizar a atratividade como destino turistico.
Grande parte dos mecanismos utilizados para essa construcdo simbdlica da nova
imagem de Fortaleza foram os Projetos Urbanos realizados no periodo, tanto pela
prefeitura (na conhecida “Era Juraci Magalhdes”) quanto pelo governo estadual
(Governo das Mudancas)®®: intervencdes de grande porte no sistema mobilidade;
na edificacdo de equipamentos; e reurbanizac¢3o de espacos publicos.'® Em paralelo
houve uma intensa flexibilizagdo dos parametros de uso, ocupagdo e parcelamento

do solo urbano.

Para a promocdo do Ceard, principalmente de Fortaleza, na rede internacional de

cidades foi criado um braco da administracdo publica voltada a atividade turistica®

gue passou a ser realizada a partir dos moldes empresariais apoiado na légica das

18 Antes uma alianga entre PMDB e PSDB no inicio da década de 90, dividia o controle da cidade e Fortaleza e
governo do estado. Mas essa alianga findou por consolidar uma guerra politica municipal x estado durante toda a
década de 90 e anos 2000. Apenas recentemente nas eleigdes de municipais de 2012 grupos politicos aliados
voltaram a dominar ambos os cargos publicos.
19 Implantagdo de diversos viadutos, abertura e alargamento de vias, transporte metroviario, constru¢do de
equipamentos publicos (sendo 2 mercados publicos e um centro cultural), construgdo do aeroporto internacional,
reforma de espagos publicos nas frentes de mar (beira-mar e praia de Iracema) entre outros.
20 para este fim foi criado um programa de governo especifico: o Programa de Desenvolvimento do Turismo do
Ceard (Prodeturis em 1989), associado ao Programa de Agdo para o Desenvolvimento do Turismo na Regido
Nordeste (Prodetur), financiado pelo BNB, Sudene e Embratur em 1992 (Gondim, 2007).
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Parcerias Publico-Privadas. Apesar de impulsionar todo um setor econémico local
vinculado a hotelaria e seus servicos indiretamente relacionados (principalmente
vinculados ao entretenimento), ndo representa até hoje porgdo expressiva do PIB
estadual. O projeto de insercdo de Fortaleza na rede global por meio do turismo
ndo se consolidou conforme o discurso e atingiu mais eficiéncia como marketing

politico.

Destaca-se que a diversificacdo econdmica desencadeada pelo investimento do
setor industrial é na verdade anterior ao “Governo das Mudancas”, recaindo sob
sua responsabilidade o processo de intensificacdo dos processos de acumulacao
iniciados ainda na década de 1970 pela passagem substancial de uma economia
essencialmente rural (em 1950 o setor agricola respondia por 43% da renda gerada)
para uma economia urbanizada (quando o setor agricola passa a responder por 17%

da renda produzida pelo estado) (Tabela 3).

Entre 1990 e 2010, a taxa de crescimento urbano de Fortaleza «cai
consideravelmente, ao mesmo tempo em que aumenta a participagdo dos
municipios vizinhos no cOmputo total da populagdo metropolitana (Tabela 4 e
Quadro 6). Este crescimento demonstra, contudo, o aprofundamento da
periferizacdo da moradia da populagdo mais pobre vinculada a acdo do Estado,
principalmente nas décadas de 1970 e 1980 pela constru¢do de conjuntos
habitacionais (Figura 9). Essa condigdo periférica também estava direcionada ao
isolamento econémico: sistema de transporte metropolitano pouco conectado e

auséncia de oferta de empregos.

QUADRO 6 Ano Populagao de Relagdo populagdo Fortaleza/Ceara Taxa de crescimento
Fortaleza
Relaga(? entre crescimento 1940 180.185 8,62% .
populacional de Fortaleza e
Regido Metropolitana (1940- 1950 270.169 10,02% 49,94%
2010).
1960 514.813 15,42% 90,55%
Fonte: IBGE — Censos
demograficos 1970 857.980 19,10% 66,66%
1980 1.308.919 24,33% 52,56%
1991 1.768.637 27,80% 35,12%
2000 2.141.402 28,87% 21,08%
2010 2.452.185 29,01% 14,51%
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Municipios Populagao residente total Taxa Taxa TABELA 4
1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 geométrica geométrica
de de Crescimento populacional por
. . municipio da regido
cresciment | crescimento  metropolitana de Fortaleza.
o 2000/1991 Fonte: Censos demogréficos
2000/1991 IBGE 1991-2010
Aquiraz 24.114 26.592 32.507 45.112 46.305 69.469 72.651 3 1,9
Caucaia 38.268 42.572 54.754 94.106 165.099 250.479 324.738 4,7 2,6
Chorozinho - - - - 15.492 18.707 18.920 2,1 0,1
Eusébio - - - - 20.410 315 46.047 4,9 3,9
Fortaleza 280.084 514.818 857.980 1.307.608 | 1.768637 | 2.141.402 | 2.447.409 2,1 1,3
Guaiuba - - - - 17.562 19.884 24.091 1,4 1,9
Horizonte - - - - 18.283 33.790 55.154 71 5,0
Itaitinga - - - - - 29.217 35.838 2,1
Maracanau - - - - 157.151 179.732 209.748 1,5 1,6
Maranguap 41.719 46.205 59.622 91.137 71.705 88.135 112.926 2,3 2,5
e
Pacajus 19.949 24.143 33.335 46.981 31.800 44.070 61.846 3,7 3,4
Pacatuba 20.399 24.458 31.916 42.106 60.148 51.696 72.249 1,7 3,4
S3o 51.872 20.474 21.003 24.694 29.286 35.608 43.947 2,2 2,1
Gongalo
Total | 476.405 699.262 1.091.117 | 1.651.744 2400878 | 2.984.689 | 3.610379 2,4 19
FIGURA 9
1970
A Implementagdo de conjuntos
N habitacionais em 1970, 1980,
1990 e 2000. Relagdo entre
localizagdo periférica dos
conjuntos e malha urbana
consolidada.
Fonte: Aragdo, 2010
o . )
1980
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Quanto ao processo de planejamento, a substituicdo de Ciro Gomes (PSDB) por
Juraci Magalhdes (PMDB) na prefeitura de Fortaleza em 1990, n3o interrompeu a
elaboracdo do PDDU-FOR. Este foi aprovado em 1992, sendo seguido pela Lei de
Uso e Ocupacao do Solo em 1996. Ao permanecer em vigéncia foram, portanto, os
instrumentos de orientacao da politica urbana até o ano de 2009, quando entra em

vigor o Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDP-For)

No ambito das ag¢des publicas (gestdo Juraci Magalhdes e Ant6nio Cambraia)
verifica-se um retorno evidente as estratégias de “embelezamento” que consistiam
na realizacdo de obras de impacto urbanistico: malha vidria e reformas de espacos
publicos concentradas em um Unico setor da cidade. Segundo Accioly, (2008, p.11)
“o incentivo a parceria com a iniciativa privada facilitou as realiza¢bes das obras e

serviu de legitimacdo e comprovacgao de eficiéncia administrativa”.

A elaboracdo do PDDU-For, também inserido neste novo contexto politico, foi
construido pelo Instituto de Planejamento de Fortaleza (Iplam) e incorporou o
idedrio do MNRU, explicitamente pelos seguintes pontos essenciais: 1) os
mecanismos regulatdrios relativos a acdo dos capitais privados no urbano, e a
limitacdo do direito a propriedade e pela tentativa de regulacdo da acdo do
mercado imobilidrio e 2) mecanismos que procuram interferir na estrutura
decisdria relativa as politicas urbanas a partir a democratizagdo e participagao
direta. Neste contexto, o idedrio do plano rompe com as praticas do planejamento
moderno, quando interfere na légica da centralizagdo decisdria e no regime de
propriedade do solo. Destaca-se a concepg¢do do bairro enquanto unidade de
planejamento da cidade. Este conceito é forte do ponto de vista qualitativo e
envolve um reconhecimento e praticas de descentralizagdo e particularizacdo de

acOes conforme a necessidades reais das comunidades.

O PDDU-For, vale destacar, ndo consistiu em uma ruptura completa em relagdo as
praticas anteriores. Na elaboragdo do plano, processos usualmente adotados
persistiram no que diz respeito a exclusdo da participacao ou o debate com alguns
setores econOmicos a partir de propostas pré-elaboradas, apenas para a
confirmacdo de produtos ja “resolvidos” pelos técnicos. O forte viés
“desenvolvimentista” ou “modernizador” persiste nas estratégias do plano.

Apresentado apenas em forma de lei, possuia linguagem que dificultou seu
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entendimento conceitual. Muitos mecanismos inovadores sdo referenciados sem
os aprofundamentos necessarios (Accioly, 2008). Em sintese, o plano da década de
1990, que permaneceria vigorando por quase 20 anos, foi orientado por
procedimentos metodoldgicos tradicionais, pela imprecisdo conceitual?,

caracterizado pela falta de cultura participativa e restrito a escala municipal.

Além destes pontos ressaltados, o plano legitima a pratica da flexibilidade
urbanistica, mesmo que ainda vinculada a légica do zoneamento pela possivel
indicacdo de planos urbanisticos especificos ou projetos urbanos para areas
previamente delimitadas. Cabe aos projetos definirem os parametros de uso e
ocupacado do solo em cada “situacdo-problema” de acordo com as especificidades
de cada darea. Estes projetos diferenciados deveriam ser operacionalizados em
acordo pelo governo local, iniciativa privada, e deveriam contar necessariamente

com a participacdo da comunidade.

Estas medidas refletem o redirecionamento da gestao urbana que antes admitia o
Estado como Unico provedor e que fomenta novas relacées entre os setores publico
e privado na busca de parcerias. A legislacdo urbana passa a legitimar o
envolvimento do setor privado em financiamentos e/ou gestdo de atividades antes
de exclusiva competéncia do setor publico. Os mecanismos de viabilizacdo de
diretrizes ficam extremamente restritos a maximizagao do uso do solo a partir de
parametros quantitativos, determinando um abismo entre diretrizes e
instrumentos. Apesar de todos os instrumentos, que a posteriori seriam incluidos e
regulamentados pelo Estatuto da Cidade, estarem viabilizados pelo PDDU, a grande

maioria deles carecia de definicdo e amparo legal.

O desrespeito as diretrizes do plano se dava em acordo com a conveniéncia politica
ligada aos interesses dos grupos hegemonicos. Como visto acima, as a¢Ges foram
direcionadas para grandes obras publicas, concentradas no litoral e setor leste e
orla maritima, visando a atra¢do da atividade turistica e o favorecimento do capital

imobiliario.

21 Os primeiros planos diretores aprovados pos-constituicdo de 1998 em parte foram inviabilizados devido a falta
de regulamentacdo de muitos instrumentos, que seria viabilizada apenas em 2001 pelo Estatuto das Cidades.
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No tempo entre a promulgacdo do PDDU e LUOS, de 1992 a 1996, vdrias mensagens
do executivo a Camara Municipal buscavam regulamentar elementos pontuais do

plano. Para Aciolly:

O procedimento do executivo mostra o equivoco da cultura de
planejamento imperante nas administrages municipais, que ndo
reconhecem os planos diretores, apoiando-se em projetos de lei
oriundos de agdes contingenciais e lobbies, os quais respondem as
demandas isoladas de grupos ligados ao mercado imobiliario formal

(Aciolly, 2008, p. 254)

A LUOQS, aprovada em 1996, quatro anos depois do PDDU, tornou-se a peca legal
chave neste processo e teve papel incisivo na natureza da producado do espaco da
cidade a partir de entdo. Ao regulamentar o zoneamento do PDDU, relacionou tipos
de usos as caracteristicas da hierarquizacdo viaria e determinou padrdes de
ocupacdo dos lotes. E fortissima a influéncia da LUOS como orientacdo que
interessa a producdo imobilidria formal. A atencdo da gestdo passa quase que
exclusivamente para regulamentar as possibilidades mdéximas de aproveitamento

do lote.

Em muitos aspectos, essa lei representa a continuidade da Lei No
5122-A, sobre as centralidades reforgadas pelas densidades
construtivas, embora apresentando maior flexibilidade e adaptada aos
novos parametros definidos pelo zoneamento em macrozonas e
microzonas. No critério de definicdo das densidades construtivas
permanece a relagdo entre as condigdes infraestruturais e uso do solo,
determinada em razdo da classificagdao do sistema viario. Do mesmo
modo, seguem 0s principais normativos da lei anterior quanto aos
indices de aproveitamento e a taxa de ocupag¢do, que determina as
densidades construtivas, mesmo com a introdugdo de outros
mecanismos, como a fragdo do lote para controle da densidade
populacional e taxa de permeabilidade. No fundo obedecem a critérios
quantitativos e abstratos, tipicos dos planos diretores convencionais.
Reforgam as centralidades existentes, sem reverter o quadro de

segregacdo socioespacial (Aciolly, 2008, p.255).

A valorizacdo artificial provocada pelos pardmetros da LUOS ocorreu pela elevacido
injustificada do ponto de vista urbanistico, dos potenciais construtivos das areas

foco do mercado imobilidrio formal, principalmente nos bairros Aldeota e Meireles.
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A concepgao redistributiva do plano, que tinha como ideal o uso do bairro como

unidade de planejamento foi relegada ao esquecimento pela LUOS.

A metrdpole se consolida neste momento, tendo como forte caracteristica a
dicotomia socioespacial marcada pelas diferencas de renda e adensamento
demografico. A extrema desigualdade conseguida na estruturacdao do espaco tem
como caracteristica o dualismo entre centro-leste moderno, desenvolvido, turistico
e verticalizado e periferia-oeste atrasada, pobre, adensada, espalhada pelos
municipios vizinhos. Este dualismo, contudo, simplifica demasiadamente as
relacGes percebidas no espaco. O fato é que a expansao do imobilidrio utilizou-se
de diversas dinamicas suas atividades e incorporou perspectivas de ganhos em

todas as diregdes.

Novos agentes empresariais nacionais e internacionais tém se articulado para
reproducdo das relagGes capitalistas por meio das a¢des do Estado, entre as quais
as mediadas pelos planos urbanos. Tais mudancas sdo, cada vez mais, determinadas
por processos econdmicos e oportunidades globais, exercendo impactos nos
arranjos espaciais, cuja natureza e escala dependem das circunstancias locais.
Diferentemente de outras cidades localizadas no centro do sistema capitalista, o
estado de convergéncia entre os agentes em Fortaleza esta ligado aos processos
relativos a adog¢do de politicas de cunho estratégico sem comprovar-se a
desindustrializagdo. A industrial local, vinculada ao cardter tradicional téxtil
(origindria do ciclo do algoddo do comego do século XX) continua sendo explorada
pelos grupos e capitais locais. Ja o terciario encontra-se mais vinculado a légica do
desenvolvimento do turismo e de suas atividades correlates e indiretas
(entretenimento, transportes, alimentacdo), reforcada a ocupacdo de novas
centralidades lineares ao longo dos eixos de saida da cidade pelos grandes

supermercados, shoppings e pelo comércio superior e/ou especializado.

Destaca-se neste contexto o Bairro da Praia de Iracema que foi alvo de Projetos
Urbanos emblematicos promovidos tanto pelo Governo do Estado quanto pela
prefeitura, o principal deles, Centro Dragdo do Mar de Arte e Cultura (CDMAC)
(Figura 10). Gondim (2007) ao investiga-lo, revelou os impactos desencadeados

pelo deslocamento das atividades de entretenimento, antes realizadas ao longo da
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FIGURA 10

Inaugurado pelo Governo do
Estado do Ceara, através da
Secretaria da Cultura do
Estado, em 1999, o CDMAC
tinha como objetivo fortalecer
a imagem da cidade a partir da
cultura e do lazer vinculado ao
turismo. O conceito do projeto
procurava a revitalizagdo de
uma porgdo da cidade, visando
a conexao do centro da cidade
a Praia de Iracema.

Fonte:www.skyscrapercity.com

praia de Iracema, ocasionou de maneira contundente a desagregacdo e posterior

abando das atividades no bairro.

A predominancia do imobilidrio sobre as outras formas produtivas, conforme
mostrou Rufino (2012), ndo pode ser compreendida sem a percepc¢do do papel do
Estado como facilitador de privilégios para a apropriagdo do espago pelo
imobilidario por meio de mudangas de zoneamento, melhoramento de

infraestruturas, subsidios publicos, entre outros.

Com a aprovacdo da Lei n2 10.257/01, o Estatuto da Cidade (EC), um novo leque de
possibilidades fica disponivel para o desenvolvimento urbano nacional O Estatuto
da Cidade, reafirmou os preceitos estabelecidos na Constituicdo Federal e detalhou
um conjunto de instrumentos para a formagdo de uma nova diretriz para as

politicas urbanas.

As elei¢Ges de 2004 marcam o fim da “Era Juraci” e deram inicio em 2005 da gestdo
“Fortaleza Bela”. Seguindo um contexto politico nacional, refletido na vitdria Luiz
Inacio Lula da Silva, do Partido dos Trabalhadores (PT) em 2002, localmente o
partido entdo elege a antes vereadora, Luizianne Lins. A nova gestdo retira da
camara uma proposta de revisdo do plano diretor encaminhado pela gestdo
anterior??, alegando a n3o observacdo do preceito de participacdo popular na
elaboracdo do plano expressa no EC. E entdo iniciado em 2006 um novo processo

de elaboragdo do plano diretor, que culminou na aprovagao da lei em fevereiro de

22 As alegativas da Agdo Civil Publica movida pelo Ministério Publico Federal quanto a participagdo popular no
processo de elaboragdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA/FOR) incidem sobre o
teor meramente informativo e pontuais do debate, sem nenhum caréter deliberativo.
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2009, no segundo mandato da entdo prefeita. Também em 2006 é eleito para o
governo do Estado o ex-prefeito da cidade de Sobral, Cid Ferreira Gomes, irmao o
ex-governador do estado e ex-prefeito de Fortaleza Ciro Ferreira Gomes. A derrota
do entdo governador Lucio Alcantara também encerra um longo ciclo de 22 anos
do “Governo das Mudangas”. Cid Gomes foi levado a um segundo mandato em

2010, entdo apoiado pela prefeita de Fortaleza, Luizianne Lins.

O PDP-For/2009 apresenta uma série de avancos. Como dispositivo dos
instrumentos urbanisticos, apresenta no texto da lei uma antecipacdo ao
incorporar indicadores urbanos que esclarecem os principios das politicas urbanas
e sua relacdo com a “autoaplicabilidade” dos instrumentos. Contudo, a versao
aprovada acabou por remeter a regulamentacGes posteriores diversos aspectos

(planos especificos, instrumentos e legislagdes complementares).

A gestdo do PDP-For sofreu criticas de varios setores:

1) dos movimentos sociais urbanos, que participaram ativamente de sua
construcdo, conseguindo incluir a delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) no zoneamento especial, mas que ao longo dos anos subsequentes

acompanharam sua desmontagem?3;

2) do setor imobiliario, talvez o maior beneficiado do Plano, pela morosidade na

regulamentac¢do da LUOS;

3) dos técnicos de carreira da prefeitura, que preteridos do processo de
elaboracdo?®, n3o concordam com seu conteudo, alegando equivocos técnicos,
passando a emitir interpretacdes e necessidades de altera¢gdes constantes no

escopo da lei.

A forca dos agentes do mercado imobilidrio foi determinante junto a Camara de

Vereadores para a descaracterizagdo da proposta original do plano quando foi

2 Por sofrerem maior pressdo do mercado imobilidrio, durante o processo de aprovagdo do PDP-FOR/09, algumas
ZEIS foram retiradas do projeto de lei, quando da sua aprovagdo. A Lei complementar 101/12 ainda alterou os
perimetros das ZEIS 3 — vazio.

240 Instituto Polis, sediado em S&o Paulo, foi contratado pela PMF para prestar consultoria na elaboragdo do plano
em Fortaleza.
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procedida a indiscriminada modificacdo das capacidades construtivas justamente

nas areas de expansdo da producdo imobilidria de alto padrao (Figura 11).

FIGURA 11

Em destaque as zonas
onde os pardmentros
urbanisticos foram
alterados durante a
tramitagdo na camara
em relagdo a tipologia de
domicilio.

Fonte: Rufino, 2012
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O desencadeamento de um novo conjunto de Projetos Urbanos de grande escala e

visibilidade também se torna caracteristica deste periodo.

Os Projeto Urbanos habitacionais

Entre os Projetos Urbanos geridos pelo municipio destacam-se em primeiro lugar
os projetos habitacionais. A politica habitacional da gestdo Luizianne Lins (PT), a
priori embasada pelas estratégias de regularizagdo fundidria e urbanistica de
favelas, orientada pelo Plano Nacional de Habitagdo de Interesse Social (2009),
passou posteriormente a reproduzir o modelo de conjuntos habitacionais. Isso se
deu pela abertura dos programas de financiamento federal: o Programa de
Aceleragao do Crescimento (PAC) e o Minha Casa Minha Vida (MCMV). Destacam-

se os projetos habitacionais vinculados a urbanizagado da faixa de praia e campo de
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dunas (Vila do Mar® na Barra do Ceard, Aldeia da Praia no Serviluz e Urbanizacdo

do Morro do Castelo Encantado, Mucuripe).

O projeto Vila do Mar previa a producdo de 1.700 unidades habitacionais em 3
lotes, além de regularizacdo fundiaria e urbanistica, melhorias habitacionais e
requalificacdo da orla. Parte das familias deslocadas da frente de mar foram
transferidas para os novos conjuntos localizados na Av. Sargento Herminio, cerca
de 1km da drea original (Figura 12). O valor total do investimento foi de RS 211
milhGes, oriundos do Orcamento Geral da Unido (OGU), Programa Minha Casa,

Minha Vida e por meio do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), além de

contrapartidas do Municipio.

FIGURA 12

Vila do Mar em duas frentes de
projeto:

12.1 Lote | de reassentamento
® das familias removidas das areas
= de risco.

1 UG ¥ ) o Urbanizagdo da faixa de
praia.

Fonte: Google Street View.

J4 o projeto Aldeia Praia afetaria diretamente as comunidades do Titanzinho e
Serviluz e propde a remogdo de 860 imdveis, cerca de 43% do total das duas
comunidades (Figura 13). Destaca-se que os projetos incidem sobre ZEIS 1, Zonas
Especiais de Interesse Social de Regularizagdo indicadas no zoneamento especial
do PDP-For. Para a viabilizagdo de ambas as propostas, conta-se com o
envolvimento da Secretaria de Turismo no que diz respeito a captac¢do de recursos

federais.

% Viabilizado através de parceria estabelecida entre o Governo Federal, com recursos do Programa de Aceleragdo
do Crescimento - PAC e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social, Governo Estadual e Prefeitura de
Fortaleza.
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FIGURA 13

Simulagdo das areas a serem
removidas no Serviluz e
Titanzinho pelo Projeto Aldeia
da Praia. A abertura da frente
de mar, apesar de se
assemelhar ao projeto Vila do
Mar, contudo envolve um
volume maior de
desapropriagdes.

13.1. Em destaque (laranja) as
dreas a serem removidas.

13.2. Imagem simula a
implementagdo do projeto
Aldeia da Praia.

Fonte: Prefeitura Municipal de
Fortaleza, editado pela autora.

13.1

13.2

Apesar da menor escala daqueles produzidos pela COHAB/CE nas décadas e 1970 e
1980, a maior parte dos 33 conjuntos, com 18.742 unidades habitacionais
(Habitafor), realizados entre 2005 e 2012 reproduzem a localizacdo periférica,
reforcando a ldgica urbana de separagdo social e econdmica. Uma exce¢do é o
Conjunto da Lagoa do Papicu, localizado em drea em amplo processo de producgdo

imobiliaria desencadeada pela Operagao Urbana Consorciada Lagoa do Papicu.

Entretanto, o projeto habitacional de maior impacto foi promovido pelo Governo
do Estado e se deu longo do Rio Maranguapinho (Figura 14 e Figura 15). Pensado

no inicio da década de 1990 como Consdrcio Publico intermunicipal metropolitano
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gue envolvesse os municipios de Fortaleza, Maracanau, Maranguape e Caucaia, o
projeto acabou sendo financiado a partir dos recursos do PAC e foi langado em
2008. Para cobrir a contrapartida necessaria a ser paga pelo governo, foi tomado

crédito no valor de RS 72,7 milhdes pelo Governo do Ceard na Caixa Econémica

Federal?®.
L
"" ma@,--whn
o (CENTRO)

v

TRECHO V
BARRAGEM MARANGUAPINHO
VOL=9,53hm*

CONTROLE DE CHEIAS

A~ ANIALT

26 O financiamento figura no ambito do Programa de Financiamento de Contrapartidas, do Programa de Aceleragdo
do Crescimento (CPAC/OGU) e possibilita ao Estado a sua participagdo nos convénios celebrados com a Unido, em
projetos abastecidos com verbas do PAC.
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FIGURA 14

Projeto urbanizagao rio
Maranguapinho.
Dividido em 5 trechos,
dos quais 3 estdo
contidos no limite do
municipio de Fortaleza.
A maior parte das
unidades habitacionais
retiradas da drea de
risco e reassentadas
também foi dentro do
limite do municipal.
Coube ao municipio de
Maranguape arcar com

. alocalizagdo do agude

de controle de cheias.

Fonte: Secretaria das
Cidades, Governo do
estado do Ceard



FIGURA 15

Imagens da apropriagdo dos
conjuntos habitacinaos
entregues pelo projeto:

construgdo de “puxadinhos” e
comercializagdo dos
apartamentos.

Fotografia: Clarissa Freitas.

A producdo habitacional mais recente se encaminha para a retomada da producao
dos grandes conjuntos-bairros em bairros periféricos buscando, principalmente,
dar resposta aos Projetos Urbanos que necessitam de um grande numero de
desapropria¢des, como no caso do projeto do Ramal VLT Parangaba-Mucuripe. Este
projeto urbano desencadeou a constru¢do do Condominio Cidade Jardim (Figura
16). Este possuird 5.536 unidades habitacionais de 43m2 em 346 blocos de
apartamentos (previsdo de entrega para o final do ano de 2015) organizados em 13

quadras, com custo de RS 352 milhdes.

FIGURA 16

Imagem que indica area de
implantagdo do projeto Cidade
Jardim. Destaca-se que a area
é resultante do aterro de uma
lagoa.

Percebe-se ainda a ocupagdo
de terreno as margens da
Avenida Perimetral.

Fonte:
www.skyscrapercity.com

Destacam-se ainda os ja anunciados pela Prefeitura de Fortaleza o Conjunto José
Euclides e o Residencial Alameda das Palmeiras. O primeiro localizado no bairro do

Jangurussu, viabilizado pelo programa “Minha Casa, Minha Vida”, com previsdo de
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entrega para 2016. O Conjunto José Euclides é composto por 2.992 unidades
habitacionais organizadas em 187 blocos de apartamentos, dos quais 1.424
unidades serdao destinadas aos programas da Prefeitura, enquanto o restante ird

para o Governo do Estado. O investimento anunciado é de RS 206 milhdes.

Ja o Residencial Alameda das Palmeiras serd construido no bairro Pedras, com
entrega prevista para o inicio de 2016. As 4.992 familias que receberdo unidades
habitacionais serdo incorporadas segundo o cadastro nos programas habitacionais
realizados pela prefeitura de Fortaleza por meio da Habitafor. O custo previsto para
o residencial é de RS 350 milh&es financiados por meio do Programa Minha Casa,
Minha Vida, Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e aporte da Prefeitura de
Fortaleza. Ja estdo cadastradas 115 mil pessoas. Destaca-se ainda como
caracteristicas destes conjuntos mais recentes o uso de uma tecnologia construtiva
(parede de concreto) que permite a execucdo de muitas unidades por dia (26
unidades em média) tornando a obra mais célere. Segundo o atual prefeito de
Fortaleza, Roberto Claudio (PROS), a entrega das casas serd realizada de forma
“democratica”, por meio de sorteio publico entre os inscritos no programa. Os
inquilinos poderiam ser contemplados com as unidades habitacionais, bastando
comprovar que residem no local hd pelo menos 12 meses, contada a data do
decreto, e que se comprometessem ao pagamento das prestagdes das unidades. O
Governo do Estado também custearia o aluguel social de RS 200,00 mensais as
familias que tiverem seus imoéveis avaliados abaixo de RS 16 mil até a unidade
habitacional do PMCMYV ficasse pronta. Além dos projetos habitacionais, destacam-

se os Projetos Urbanos vinculados aos megaeventos.

Projetos urbanos e Megaeventos

Em agosto 2009, o Brasil, escolhido como pais sede da Copa do Mundo de Futebol
da FIFA 2014, divulga as sub-sedes que abrigariam os jogos do campeonato, entre
elas, a cidade de Fortaleza. A Federacdo Internacional de Futebol (Fifa) especificou
entdo quais os requisitos necessarios a estrutura urbana para as cidades sedes do
evento. Dentre outras determinagdes, destaca-se a mobilidade urbana como

investimento prioritario.
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A Matriz de Responsabilidade da Copa tratava-se de um acordo entre os entes
federativos e a Fifa. O documento tinha como objetivo definir a execucdo de
medidas imprescindiveis para a realizacdo do Megaevento. A primeira versdo do
documento, de janeiro de 2010, passou por aditivos que alteraram tanto o volume

de recursos como o escopo de alguns projetos.

A responsabilidade sobre a implementacdo das intervencdes urbanas relacionadas
ao suporte do megaevento na cidade de Fortaleza, a partir da Matriz de
Responsabilidade da Copa, foi dividida entre os trés niveis de governo. As obras
previstas possuiam dois focos principais: 1) Mobilidade - a construgdo de quatro
corredores exclusivos para 6nibus (BRT), a construcdo de Veiculo Leve sobre Trilhos
(VLT), alargamento de corredores vidrios (Raul Barbosa/Via Expressa), e
implantacdo de duas novas estacdes de metré (Padre Cicero e Montese). 2)
Equipamentos - a reforma do Estddio Governador Placido Aderaldo Castelo
(Casteldo), a ampliacdo do terminal de passageiros do Aeroporto Pinto Martins, e a

construcdo do Terminal Maritimo de Passageiros do Mucuripe (Figura 17).

Mapa Fortaleza com a
localizagdo dos Projetos
Urbanos vinculados a Matriz de
Responsabilidades da Copa de
2014 em Fortaleza.

Projelo e ampl acdo dlo Acroporto Pinto May
i om

Fonte: elaborada pela autora.
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As intervengGes urbanas e investimentos na area de mobilidade tinham como

objetivo, conforme discurso oficial, promover a articulagdo das politicas de
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transporte, transito e acessibilidade, a fim de proporcionar o acesso amplo e
democratico ao espaco de forma segura, socialmente inclusiva e sustentavel. Neste
contexto, os empreendimentos previstos priorizavam a implementacdo e a
melhoria de sistemas de transportes coletivos, bem como a integracdo entre

diversas modalidades de transportes. Consideremos os projetos propostos:

a) O ramal Parangaba/Mucuripe tratava-se de uma adaptacdo das obras do
Metrofor, ou seja, uma modificacdo da programacao da implementacao do sistema
metropolitano de transportes, que teria como prioridade a finalizagdo da linha
Oeste, (ligando o centro de Fortaleza ao centro do municipio de Caucaia, um dos
mais importantes municipios que compde a Regido Metropolitana de Fortaleza). O
projeto Metrofor trata-se, resumidamente, de uma adaptacdo do ramal ferroviario
de cargas (operado pela estatal Transnordestina) para o transporte coletivo metro.
Especificamente o ramal Parangaba-Mucuripe consiste no Unico trecho pelo qual o
transporte de cargas ainda trafega no interior da cidade. Destaca-se que o
transporte de cargas continuard em operacao, e ainda serd ampliado, mesmo com
ainstalacdo do VLT. Isto se dd em consequéncia da permanéncia do Porto de cargas
na ponta da Praia do Mucuripe, mesmo com varias determinacdes de planejamento
gue expressam o contrario (como o Projeto Orla e o Plano Diretor de Fortaleza). A
via ferroviaria existente seria adaptada para o VLT e uma nova via para o transporte

de cargas, seria construida.

O ramal em questao faria a conexdo de 12,7 quildmetros entre a Estagdo Parangaba
e o Porto do Mucuripe. Seriam 11,3 km em superficie e 1,4 km em elevado,
passando por 22 bairros, contando com 8 esta¢des: Parangaba, Papicu (estas duas
possuem projeto que envolve a integracdo com os terminais de 6nibus), Montese,
Vila Unido, Rodoviaria, Sdo Jodo do Tauape, Pontes Vieira e Mucuripe . Além das
esta¢Oes, a implementagdo da obra ainda previa quatro passagens subterraneas
rodoviarias (na Av. Raul Barbosa e na Av. Virgilio Tavora), um elevado ferroviario
(no bairro Parangaba e na Av. Aguanambi) e viadutos rodoviario (nas Av. Dom Luiz,

Av. Santos Dumont, Av. Padre Antonio Tomas e Av. Eng. Alberto S3).

O principal objetivo do ramal era o de conectar a rede hoteleira da capital,
localizada predominantemente na porgdo litoranea, ao longo da Av. Beira-mar, as

principais dreas do megaevento (aeroporto e estadio). A obra sé foi iniciada em
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FIGURA 18

Comparagdo entre a imagem
divulgada como legado da
Copa do Mundo Fifa de 2014
(24.1) e o cenario de abandono
das obras no contexto atual
(18.2).

Fonte: Governo do Estado do
Ceara.

abril de 2012. O principal motivo da demora diz respeito a uma série de questdes
gue envolvem a negociacdo das desapropriacdes de cerca de 3 mil familias que
ocupam, ha décadas, o eixo do ramal ferrovidrio. Agrega-se a este fato a notificacdo
do dia 14 de maio de 2012, do Tribunal de Contas do Estado do Ceara (TCE) para a
Secretaria Infraestrutura do Estado (SEINFRA), alegando o descumprimento de

procedimentos essenciais relativos ao processo de licenciamento ambiental.

Entre os Projetos Urbanos previstos como legado da Copa de Mundo de Futebol da
Fifa, apenas a Arena Casteldo foi finalizada. Todas as demais obras ainda se
encontram em execucdo ou foram abandonadas (Figura 18). Os projetos do Veiculo
Leve sobre Trilhos (VLT) e do aeroporto estavam sob responsabilidade de um
mesmo consorcio, formados pelas empresas Consbem, Passareli e Engexata.
Depois do encerramento do contrato devido ao descumprimento de metas pelo
consoércio dois meses antes do evento, as obras ainda ndo foram retomadas.
Novamente o Regime Diferenciado de Contratacdo (RDC) foi iniciado no final de
2014 para substituir a empresa, mas ainda ndo houve progresso. A Unica proposta

recebida foi rejeitada devido a superagdo do limite orgamentario.

18.1 18.2

O VLT, caracterizado por ser um modal de boa capacidade demanda, com uma
estrutura e um sistema que causa menor incdmodo por ser segregado, mas que
também pode interagir com a malha urbana, quando necessario. No caso
especifico, o projeto de adaptagao do sistema ferrovidrio de carga ndo possibilita
nenhum tipo de interagdo com a malha urbana, sendo necessdria uma série de
intervengdes no sistema vidrio da cidade (passagens em desnivel e muros de
isolamento) para o seu bom funcionamento, o que também implicou em uma maior

morosidade na implementac¢do do projeto.
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Outra questdo que determinou o insucesso do projeto foi o conflito entre
popula¢cdo moradora (4 mil familias) do eixo do ramal ferroviario e a perspectiva de
remogdes forcadas. O Decreto Lei Estadual No 15.056/11 determinou as agbes
referentes as relocacdes e indenizacbes. Segundo o decreto, dos imodveis
residenciais ou mistos avaliados em até RS 40 mil (familias moradoras), além da
indenizacao correspondente, receberiam o custeio de prestacdes de uma unidade
residencial dentro do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), da Caixa
Econbmica Federal. Posteriormente foi anunciada a localizacdo do local de
assentamento, no bairro José Walter (Condominio Cidade Jardim, ja citado

anteriormente).

b) A Avenida Dedé Brasil é a principal ligagdo viaria entre o terminal rodo-
metrovidrio de passageiros da Parangaba e o Estddio Casteldo, junto a este eixo,
conectam-se a Av. Alberto Craveiro, Av. Rui Barbosa e Via Expressa, que
possibilitam o principal acesso ao litoral e a rede hoteleira da cidade. A ultima
conexao proposta daria acesso ao estddio, a partir da BR-116 pela Av. Paulino Rocha
As obras de melhoria da via prevista (incluindo drenagem, terraplenagem,
pavimentacdo, urbanizacdo, paisagismo e sinalizacdo viaria) para a Copa 2014
envolviam a constru¢do de um sistema Bus Rapid Transit (BRT)i. O projeto ainda
envolve o alargamento das avenidas para um caixa de 45m, que comportard quatro
faixas de fluxo de veiculos automdveis por sentido. A Prefeitura Municipal de
Fortaleza contou com um empréstimo de R$170,0 milhdes da Caixa Econdmica
Federal (CEF) para viabilizar este sistema. A Construtora Delta, vencedora das
guatro licitacGes promovidas pela prefeitura municipal em razao das intervencdes
do megaevento, e de acordo com regras estabelecidas pelo Regime Diferenciado
de Contratagdes (RDC), abandonou os contratos acordados. A prefeitura foi forcada

a reiniciar o processo licitatério, ainda nao finalizado.

O contexto politico local também passou por turbuléncias. A alianga entre os
partidos politicos da prefeitura e do governo do estado foi rompida em razdo das
eleigdes municipais de 2012. O Governador do Estado entdo apoiou um candidato
de seu partido e sugeriu oficialmente mais uma modificacdo da Matriz de
Responsabilidades da Copa, demonstrando o desejo de assumir integralmente as
obras de mobilidade do Megaevento em Fortaleza, principalmente no eixo da Via

Expressa, onde as obras do VLT tem particular conexao.
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c) Fincado no centro geométrico da cidade de Fortaleza, o terminal de passageiros
do Aeroporto Pinto Martins, inaugurado em 1998, contava inicialmente com uma
perspectiva de funcionamento 6timo visando 50 anos. Logo passou a ser uma das
prioridades das intervencdes na cidade para atender o Megaevento de 2014.
Entretanto, o projeto de ampliacdo foi incluido posteriormente, em julho de 2010,
por meio de um aditivo da Matriz de Responsabilidades da Copa. De acordo com a
Infraero, estatal responsavel pelo projeto, todo o processo de implementacdo
seguiu as regras estabelecidas pelo Regime Diferenciado de Contrata¢des (RDC),
modelo que flexibiliza as licitagcdes para as obras da Copa do Mundo de 2014 e para

a Olimpiada de 2016.

O projeto incluia a reforma e ampliacdo do terminal de passageiros juntamente
com a adequacdo do sistema viario de acesso. As obras iniciadas (recapeamento da
pista de pouso), foram paralisadas e o contrato de execucao do projeto suspendido
por ndo cumprimento de contrato por parte da construtora. Segundo o projeto
veiculado na imprensa local e nacional, a drea do terminal passaria de 38,5 mil m?
para 133.829m? em duas etapas. Até o final de 2013, a capacidade passaria de 6,2
milhdes de usuarios por ano para 9 milhdes. Apds a conclusdo da segunda parte,
em 2016, com a ampliacdo de 9 pontos de embarque (hoje existem 7), a previsdo é
gue a capacidade operacional chegasse a 14,2 milhdes de passageiros por ano, mais

do que o dobro da capacidade atual.

d) O projeto do Terminal Maritimo de Passageiros do Porto do Mucuripe
adicionado via Termo Aditivo a Matriz de Responsabilidades em 19 de julho de
2010, celebrado entre o Ministério do Esporte, o Governo do Estado do Ceara e
Prefeitura Municipal de Fortaleza. Segundo o Ministério do Esporte, seria
construido o Terminal Maritimo de Passageiros do Mucuripe para atender a Copa
de 2014. O projeto engloba a construcdo do terminal de passageiros, a construcao

de cais/bergo, a pavimentac¢do e urbanizacdo de acessos e o estacionamento.

e) Inaugurado em 1973, o Estadio Governador Placido Aderaldo Castelo passou pela
sua 22 reforma tendo como objetivo o atendimento dos padrdes internacionais de
seguranca, tecnologia, conforto e, principalmente, sustentabilidade economica
determinados pela Fifa. Tal reforma, financiada pelo Governo do Estado do Ceara

por meio de empréstimo do BNDES, gerou uma parceria publico-privada por meio
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da concessao de exploragao do equipamento durante 8 anos pelo Consdrcio Arena
Multiuso Casteldo (Galvdo Engenharia S/A e Andrade Mendonga), empresas

responsaveis pela execugdo da reforma (Figura 19).

Inserido no bairro Passaré, area de ocupacéao periférica sul, proximo ao aeroporto,
ao Parque Ecoldgico do Cocd e a BR-116, mas de pouca visibilidade imobiliaria. O
projeto, original vai além do objeto arquiteténico e alcanca a escala urbana ao
propor a constru¢do de um complexo olimpico pds-copa, um centro de compras, a
ampliacdo da rede de transportes, além de propor a flexibilizacdo de indicadores
urbanos em seu entorno, visando o adensamento habitacional. Segundo o autor do

projeto:

Ele (o projeto) prevé gerar uma imagem de modernidade que podera
ser uma nova atragdo turistica para a cidade. Sendo assim, o projeto
apresenta novos parametros de ocupagdo e preservagdo, uma vez que
as reformas e as novas construgdes previstas na gleba do estadio irdo,
sem duvida, valorizar o solo da regido do entorno de maneira
marcante e irreversivel criando uma nova centralidade de animagdo

na escala metropolitana (www.vigliecca.com.br/pt-BR/projects/castelao-

arena).

26.3 26.4

O desafio colocado foi também o de executar a reforma aproveitando a estrutura
original. Parte da estrutura de concreto, contudo, foi implodida para dar lugar ao
novo programa da Arena: tribuna de honra, 52 camarotes, suites e areas VIPs,

setores de uso comercial temporario, centro de imprensa, novas dependéncias de
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FIGURA 19

Estddio Casteldo em quatro momentos:
19.1. Inauguragdo em 1973;

19.2. Obras de reforma para a copa do
mundo de 2014 em 2011;

19.3. Simulagdo da implantagdo final do
projeto Arena Casteldo;

19.4. Arena Casteldo ap6s finalizagdo das
obras.

Fonte: imagens de divulgagdo
disponibilizadas em
http://www.secopa.ce.gov.br


http://www.vigliecca.com.br/pt-BR/projects/castelao-arena
http://www.vigliecca.com.br/pt-BR/projects/castelao-arena

servicos e vestidrios, implantados de forma concentrada neste setor. Outras
alteracGes substanciais no projeto original dizem respeito ao rebaixamento do
gramado, a construcdo de um novo anel de arquibancadas inferiores, um
estacionamento para 1.900 veiculos e o revestimento envidracado de suas

fachadas.

Um balanco geral divulgado em julho de 2012 pelo Governo Federal apontava que
41% das obras em todo o Brasil, relacionadas a Matriz de Responsabilidades da
Copa, ainda sequer haviam sido iniciadas. Neste ponto, o governo brasileiro
adotou a seguinte medida: as obras ainda ndo iniciadas ou sem projetos ou
contratos até outubro de 2012, seriam canceladas. O BRT de Fortaleza foi
incorporado nesta decisdo. Nas figuras a seguir (Figura 20 e Figura 21) foram
sintetizadas algumas das previsdes orcamentdrias e de implementagdo dos
projetos a partir da matriz de responsabilidades (de janeiro de 2010), ao balango
das obras divulgada em abril de 2012. Por meio da avaliacdo das informacdes
disponiveis, verificou-se que a maior parte dos projetos obteve acréscimo
orcamentdrio, a excecdo da reforma do estadio Casteldo. Dentro dos acréscimos,
as variacdes encontram-se quase integralmente associadas as obras de execucao.

Em nenhum projeto que exigia desapropriacées, houve flexibilidade para este fim.

FIGURA 20
Reforma e ampliagdo do terminal de passageiros Reforma Casteldo

do aeroporto Pinto Martins

Sintese da variagdo dos custos m2010 =2012

de alguns projetos da copa
entre 2010 e 2012. Valores 617,2
dados em RS milhdes. 338,77

m2010 m2012

512,08
Fonte: 2742
http://br.transparencia.gov.br/;
elaborado pela autora

53 11,03 5,8 58

Projeto Bésico Licenciamento Ambiental e Obra Projeto Bésico Reforma
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http://br.transparencia.gov.br/

BRT Av. Dedé Brasil VLT ramal Parangaba/Mucuripe

m2010 =2012 m2010 =2012
179,54
30,74 170
21,6
92,2 92,2
9,7 10
9,61
03 03 33
Projeto Basico Desapropriagdes Licenciamento Projeto Basico  Desapropriagdes  Licenciamento
Ambiental e Obra Ambiental e Obra
novas estagdes FIGURA 21

. 2%
BRT Paulino Rocha
3% .
eixo norte-sul
13%

Esquema mostrando a divisdo das
parcelas de recursos entre os
diferentes projetos urbanos.

BRT Alberto
Craveiro
2%

Fonte: elaborado pela autora.

BRT Ded¢ Brasil
2%

terminal maritimo
9%

Percebe-se que a “cota parte” dos recursos direcionados aos equipamentos
constitui o montante mais significativo, correspondendo a 61% dos R$1,6 bilhdes
previstos até aquele momento. A constatagao do cenario pessimista antecipado em
2012 foi concretizada: o da inviabilizacdo dos Projetos Urbanos relacionados aos

transportes publicos.

Teve-se como resultados dos investimentos da Copa grandes equipamentos
urbanos, isolados no contexto metropolitano mais geral, sujeitos ao
superdimensionamento, necessario a realizacdo do megaevento. Um dos impactos
de maior relevancia na cidade de Fortaleza estd relacionado com a alteragdo na
dindmica imobilidria, decorrente dos projetos urbanos realizados para receber a
Copa de 2014. Nesse contexto, observa-se especialmente grandes alteragdes na
dinamica socioespacial nas areas proximas a Arena Casteldo. Tais transformacdes,

antecipadas no plano urbanistico desenvolvido pelo Escritério Vigliecca Associados,
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FIGURA 22

Sobreposi¢do entre Master
Plan elaborado em razdo do
projeto da Arena Casteldo
(29.1) e 0 macrozoneamento
do PDP/2009 (29.2).

Fonte: elaborado pela autora.

ndo observam as determinagdes estabelecidas pelo Plano Diretor Participativo de

Fortaleza (PDP-For) (Figura 22).

Sobreposicdo do Plano de Desenvolvimento ao

Plano de Desenvolvimento (Vigliecca & Associados) zoneamento PDP-FOR 2009

01 Projeto urbano Parque do Cocé (extensdo) B zona de preservacio ambiental 1
02 Area de desenvolvimento imobiliario B Zona especial institucional

03 Area prevista para novos coeficientes construtivos [ Zona de requalificagiio urbana 2

04 Estadio/ Centros olimpicos e de compras [7] Zona de ocupagio moderada 2

29.1 29.2

De acordo com o PDP-For, a drea encontra-se em uma zona que se caracteriza pela
precariedade da infraestrutura e dos servigos urbanos e tem como objetivo
prioritario requalificar urbanisticamente areas ambientais degradadas, contendo a
expansdo urbana em direcdo a areas com grande fragilidade ambiental. O
zoneamento em questdo ndo possibilita a flexibilizacdo dos indicadores
urbanisticos. Destaca-se no plano de ocupacdo vinculado ao estadio uma parte do
territério preparada para o desenvolvimento imobilidrio. Este fragmento em
guestdo é demarcado no plano diretor como uma area onde sdo proibidos novos
parcelamentos solo e tem como objetivo a preservagdo integral de areas com
significativo interesse paisagistico. Tais contradi¢es representam um

descompasso frente as medidas estabelecidas no PDP (Figura 22).

A partir dos dados do DataSecovi (2015), verificou-se uma valorizagdo de 1.000%
do m2 construido na area, principalmente ao longo dos eixos vidrios que receberam
alguma melhoria, principalmente ao longo da Av. Alberto Craveiro. Entre os bairros
mais valorizados, destaca-se o Passaré, com valorizagcdao de 700% entre 2009 e
2014. No ultimo ano os pregos dos imdveis tenderam a uma acomodacao.
Analisando os anuncios dos novos empreendimentos residenciais observa-se nas

estratégias de venda o apelo as promessas de desenvolvimento da regido. Boa
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parte desses empreendimentos tem financiamento assegurado pelo Programa

Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Langamentos imobilidrios para
0s bairros Passaré e Casteldo.

23.1. Empreendimento:
Condominio Laguna
Residencial

Fonte:
http://fortaleza.olx.com.br/

23.2. Empreendimento:
Condominio Mandarim
Residence Clube.

Fonte:
23.1 23.2 http://www.imobimix.com.br/

Além dos projetos especificados na Matriz de Competéncias da Copa, diversas
outras agbes do Governo do Estado e da Prefeitura de Fortaleza que dela
independiam foram incluidas no “Plano de Investimentos” ou no chamado
“Portfdlio da Copa”. Uma série de obras que estavam pensadas ha varios anos para
a cidade, alguns cuja relagdo com a copa é dificil detectar, foram incluidas e
concluidas gracas a “oportunidade” viabilizada pelo Megaevento. Percebe-se,
desta forma, que projetos urbanos de carater pontual desconectados de um
projeto de cidade, foram sendo costurados, forcadamente, principalmente através

da propaganda e do marketing urbano, em nome do megaevento (Figura 24).

90



FIGURA 24

Mapa esquematico
localizando os demais
projetos urbanos em
andamento na cidade de
Fortaleza, hoje envolvidos no
portfélio da Copa de 2014.

Fonte: elaborada pela autora.

FIGURA 25

25.1.Imagem publicitaria do
Acquario do Ceara veiculada
na impressa, elaborada pelo

Escritério Imagic.

25.2. Apesar dos intensos
questionamentos judiciais,
de manifestagdes contrarias
de varios setores da
sociedade organizada, a
edificagdo do equipamento
continua a acontecer na
praia de Iracema.

Fonte:
www.imagicbrasil.com

S 4
Imagem de divulgac3o ds Novs Beira-Mar /|

B municipaL
01 Projeto vila do mar
02 Nova praia de Iracema
03 Reordenamento da Beira Mar
04 Urbanizagdo da Encosta do Morto
Santa Terezinha
05 Urbanizagdo da Praga do Futuro
(ex-praga 31 de Marco)

06 Urbanizagéo da Praia do Futuro
07 Aldeia da Praia (urbanizagdo do
Titanzinho)

08 Centros Urbanos de Cultura, Ciéncia,
Arte e Esporte (Cucas)

09 Reforma Estddio Presidente Vargas
10 OUC - Hospital da Mulher

11 Reforma do Instotuto José Frota (1JF)
12 Jardim Japonés B
13 Bioparque Passaré
14 Pragas da Juventude
15 Drenurb

16 TRANSFOR

17 PREURBIS

[l cestApuAL
18 Linha oeste metrofor
19 Linha sul metrofor
20 Linha leste metrofor
21 Acqudrio do Ceara
22 Centro de Eventos do Ceara

» = \: M . N
23 PROMURB I Treche da linha Sul do Metofor Imagem de divulgagia do Acqudria co Ceard

Os projetos urbanos turisticos

O Acquario Ceara foi um destes projetos que prevé uma area construida de 21,5
mil m?, em quatro pavimentos no terreno ocupado pela antiga sede do DNOCS, em
uma por¢ao privilegiada da Praia de Iracema. Justificado pelo potencial turistico, o
Projeto Urbano prevé uma modificagdo profunda do bairro, hoje esvaziado (Figura

25).

25.1 25.2
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A obra, orcada em RS 250 milhdes, era apresentada como um dos maiores projetos
estratégicos do Governo do Estado. Desse total, 210 milhdes de reais seriam
provenientes de um empréstimo da agéncia do governo americano Ex-Im Bank ao
governo estadual. No dia 26 de maio de 2011, a Secretaria de Turismo do Estado
(SETUR), através de seu titular, Bismarck Maia, anunciava no Didrio Oficial do
Estado a inexigibilidade de licitacdo para a construcao do Acquario —anunciando a
contratacdo direta da International Concept Management. Por RS 244 milhdes (o
equivalente, a época, a USS 150 milhdes). Baseado no caput e no inciso Il do artigo
25 da Lei de Licitagbes, o governo cearense alegava que se tratava de uma
contratacdo de “servigos técnicos singulares” de uma empresa de “notodria

especializagdo”.

Em 2013, o Ministério Publico apontou varias irregularidades praticadas pela
Secretaria do Turismo na construcdo do Acqudrio, entre elas o favorecimento de
empresas no processo licitatério por meio do parecer técnico emitido visando a
eliminacdo da necessidade de licitacdo para a contratacdo da empresa indicada.
Outra contestacao apontada pelo Ministério Publico Federal trata sobre a auséncia
de licitacdo dos drgdaos ambiental Federal competente, o IBAMA, ja que terreno do

projeto se localiza em terreno de marinha.

Apesar da atual suspensao do contrato com a empresa construtora, o Governo do
Estado afirma que as obras ainda se encontram em andamento. Segundo dados do
Portal da Transparéncia do Governo do Estado, ja foram empenhados cerca de RS

125milhdes, sendo deste montante R$80 milhdes repassados para a ICM-Reynolds.

A edicdo do Didrio Oficial do Estado de 09 de dezembro de 2014 declarou uma area
de entorno imediato do equipamento como area de utilidade publica. A drea a ser
desapropriada diz respeito a um antigo galpdo e uma edificacdo residencial
multifamiliar (Residencial Vila Iracema) para a construcao de estacionamentos para
o equipamento. Ampliando o escopo dos Projetos Urbanos, para Paiva (2014), o
Centro de Eventos do Ceara (CEC), que foi erigido para se tornar um icone urbano,
alimentar os fluxos turisticos na baixa estagao e incrementar o turismo de eventos
e negdcios, constitui um dos sintomas socioespaciais do processo de “urbanizagdo

turistica” verificado na Regido Metropolitana de Fortaleza (Figura 26).

92



A concretizagdo do CEC foi antecedida por uma proposta de
construgdo do Centro Multifuncional de Eventos e Feiras do Ceard, do
inicio da década de 2000. Tratava-se de uma iniciativa conjunta do
Governo do Estado e da Prefeitura Municipal, apoiada por entidades
privadas, de criar um complexo capaz de atender as demandas
relacionadas ao turismo de eventos (feiras, eventos culturais,
exposicOes e grandes espetaculos) e incrementar o turismo nos
periodos de baixa estagdo. O Centro Multifuncional seria uma
continuagdo das agdes propostas pelo Centro Dragdo do Mar de Arte
e Cultura, reforgando a imagem da Cidade e requalificando a faixa

litordnea do Centro (Paiva, 2014, p. 3)

FIGURA 26

26.1. Vista da parte posterior
do Centro de Eventos do
Ceard, lado que da frente ao
parque do Cocd.

26.2. Um dos tuneis
construidos para viabilizar o
acesso ao equipamento.

Fonte: Google Street View.

26.1 26.2

O Governador Cid Gomes no inicio de sua gestdao em 2007 alterou a localizagao da
proposta dando prioridade para o eixo da Av. Washington Soares?’. O eixo da
avenida concentra uma nova centralidade linear incorporando diversas funcdes
urbanas e equipamentos publicos e privados de porte, como a Universidade de
Fortaleza (1973), o antigo Centro de Convencdes (1974), o Férum Clovis Bevilaqua
(1997), Shopping Iguatemi (1982), entre outros. Nos quarteirGes adjacentes a
avenida, dinamiza-se a produc¢do imobilidria pela construcdo de condominios

multifamiliares verticais e horizontais. Inaugurado em 2012, e com superacao

27 A Av. Washington Soares foi transformada em rodovia estadual (CE-040) em toda a sua extensdo intraurbana. A
CE-040 constitui o principal acesso litoraneo para a chamada “Costa do Sol Nascente”, que parte de Fortaleza em
diregdo a Aracati, favorecendo a integragdo também com a CE-025 que conduz a Sabiaguaba e a Praia da COFECO,
em Fortaleza e ao Porto das Dunas, e a Prainha em Aquiraz. A condigdo de rodovia da Av. Washington Soares, em
uma zona que se urbaniza de forma linear pelo desenvolvimento dos diversos usos (terciario e habitacional),
contribuiu para dividir a avenida/rodovia, que por possuir poucas vias transversais, ndo contribui para a integragdo

das duas margens.
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orcamentdria de 33% do previsto, o equipamento custou R$485 milhdes segundo

informacgdes veiculadas no Portal da Transparéncia do Governo de Estado do Ceara.

A urbanizacao do calcaddo da Praia de Iracema, o reordenamento da Avenida Beira
Mar, a urbanizacdo da encosta do Morro Santa Terezinha, a reurbanizacao da Praca
31 de Marco e a Reurbanizacdao da Praia do Futuro completam o pacote Projetos
Urbanos sob responsabilidade da PMF para a orla de Fortaleza, todos incorporados

ao portfélio de projetos da Copa 2014.

Objeto de concurso publico lancado em 2009 e gerenciado pelo Instituto dos
Arquitetos do Brasil, o Reordenamento da Beira-mar (Figura 27) consiste na terceira
intervencdo na area, a primeira em sua constru¢cdo em 1979 e a segunda na gestdo
Antonio Cambraia, na década de 1990. Licitado em junho de 2012, o projeto
encontra-se em execucdo sob responsabilidade da Camargo Corréa S.A. De acordo
com o relatdrio de fiscalizagcdo do Tribunal de Contas da Unido, emitido em 2012,
ano em que se findava a gestdo Luizianne Lins (PT), o valor estimado para a

execucdo do projeto era de RS 230 milhdes.

FIGURA 27

O projeto de reordenamento da
Beira-mar consiste na
reacomodagdo dos usos, expansdao
da faixa de praia por meio de
aterro hidraulico, reestruturagdo de
equipamentos urbanos como a
feirinha e o mercado dos peixes. O
projeto Também prevé a instalagdo
de um bonde e o adensamento da
vegetagdo ao longo do calgadio.

Fonte: Prefeitura Municipal de
Fortaleza.

Importante entroncamento entre as Av. Santos Dummont e Av Dioguinho, apds
dois anos e nove meses paralisada (as obras foram iniciadas em 2011 e
interrompidas 2012), a reforma da Praca Dom Hélder Camara (antiga praca 31 de
Marco renomeada pelo decreto legislativo No 635/14), na Praia do Futuro, foi
retomada no final de 2014, depois da paralizacdo do repasse de R$5,4 milhdes
oriundo do Ministério do Turismo, através do Programa de Desenvolvimento do

Turismo (Prodetur) nacional (Figura 28).
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FIGURA 28

28.1.Projeto da pracga da Paz
Dom Helder Camara.

28.2. Urbanizagdo da Praia
do Futuro apds conclusdo
das obras.

Fonte: Prefeitura Municipal
de Fortaleza.

28.1 28.2

Vinculada ao projeto de reforma da praca, destaca-se o projeto de Requalificacdo
da Praia do Futuro que consistiu na melhoria do espago publico da via que da acesso
as barracas de praia (Av. Zezé Diogo) e pavimentagdo do calgaddo da praia,
incluindo obras de drenagem, iluminagdo e ciclovia. O valor divulgado pela PMF
para a execucdo do projeto foi de R$107 milhdes financiados a prefeitura de
Fortaleza pelo Banco de Desenvolvimento da América Latina (CAF). A primeira

etapa do projeto ficou pronta em 2013, e a segunda etapa em 2014.

Consideragoes finais do capitulo

Procurou-se esclarecer o papel dos Planos Urbanos e dos Projetos Urbanos nos
processos de estruturacdo da cidade de Fortaleza para destacar que a interferéncia
publica visando a acumulacdo privada ndo é fen6meno recente, mas uma estratégia
correntemente repetida e reajustada ao longo do tempo. Esta estratégia assenta-
se principalmente na construgdo de regimes de excegao, ou seja, na viabilizacao de
interferéncias ndo previstas ou permitidas a priori pelas a¢des do planejamento,
mas possibilitadas por meio de uma série de mecanismos que as tornam legais.
Para isso, a construgao do argumento de justificativa desses regimes assenta-se
sobre a possibilidade de retorno coletivo, que de fato existe, mas que nao se
comparam ao volume de apropriagdo privada do capital publico destes

investimentos.

Respondendo as duas questdes colocadas no inicio do capitulo, verificou-se que ao
longo do tempo o espaco urbano foi sendo acomodado por meio de interferéncias
publicas e privadas buscando sua transformagdo em mais-valias. A partir da década
de 1930, a perspectiva de transformacdo da cidade em uma parte componente do
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processo de acumulagdo foi se tornando valida a partir da incorporagdo de mais

terra urbana e sua comercializagdo.

Duas fungdes dos planos urbanos neste contexto ficaram explicitas: 1a) ideoldgica,
no que diz respeito ao processo de racionalizacdo-legitimacdo de interesses sociais,
sem que de fato eles possam ser atendidos; e 2a) politica: enquanto instrumento
privilegiado de negociacdao e mediacdo, os grupos que representam o capital e o
Estado procuram se apropriar, e assim vestir-se de uma neutralidade social e
técnica. Os mecanismos de fato utilizados para o desenvolvimento da estrutura
urbana visando sua transformacdo em perspectiva de mais-valia concentraram-se
nas intervencdes urbanas pontuais e orientadas para a captacdo de mais-valias pelo

setor privado. Estas se processam principalmente por medidas publicas.

Ao tecer um paralelo entre o processo histérico de estruturagdo da metrépole, os
instrumentos de planejamento e o processo de producdo do espaco urbano,
percebe-se o quanto sdo semelhantes as estratégias de desenvolvimento urbano e
a dicotomia entre planos e projetos executados ao longo do tempo. Guardadas as
especificidades tecnoldgicas e econémicas de cada momento histdrico, essas
estratégias muito se assemelham em sua montagem politica, administrativa e
urbanistica. Merece especial destaque a relagdo entre imagem de cidade (a partir
de intervengdes urbanas desencadeadas pelo setor publico), dindmicas econémicas
e processos socioespaciais. Para este fim, mecanismos legais foram continuamente
aperfeicoados, tendo como plano de fundo o discurso legitimador do

planejamento.

A concentracdo de riqueza viabilizada pela metrépole comercial, que se processava
na mesma velocidade em que o interior do estado se empobrecia, levou a se
estabelecer um fluxo continuo de migrantes para Fortaleza a partir de 1930. A
precoce formagdo de assentamentos precarios na capital é entdo anterior a
industrializacdo, diferente do que se processava nas outras capitais brasileiras, a
formacdo das primeiras favelas na cidade ndo guarda relagdo direta com o a

industrializacdo.

A emergéncia do capital imobilidrio vincula-se a essa expansdo periférica

residencial por meio dos loteamentos, ou seja, pela consolidagdo do mercado de
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terras. A partir dai se instaura definitivamente as relages capitalistas na producao

do espaco na metrépole.

A incorporacdo de novas dareas a estrutura urbana associada a valorizagao
diferenciada da terra e a retencdo especulativa de grandes porc¢des resultou em
apropriagdes privadas de lucros. Por meio da analise de Santos (2004), um dominio
oligadrquico da propriedade da terra é constatado ja que cinco familias detinham o
monopdlio e, por consequéncia, controlavam sua mais-valias. Aprofunda-se esta
relacdo causal no segundo capitulo da tese, no momento admite-se que quanto
maior é o monopdlio da propriedade da terra, maior sera a mais-valia alcancada

pelo proprietario.

As décadas de 1990 e 2000 apresentaram significativa queda no numero de
loteamentos implantados, sinalizando que praticamente todo o territério do
municipio ja havia sido parcelado. Esse periodo foi marcado pela consolidacdo da
expansao no setor sudeste. Entre os proprietarios dos loteamentos desse periodo,
destacam-se as familias Diogo, Rocha, Queiroz e Jereissati, além de empresas
imobilidrias e construtoras. O aumento de fluxo de capitais e sua centralizacdo no
imobilidrio favoreceu a ampliacdo do porte dos empreendimentos e a
diversificacdo de suas localiza¢cdes por diversos espacos da metropole, agora nao

contidos pelos limites do municipio (Rufino, 2012).

A Politica Urbana mais recente, trazida pelo PDP-For/09, ndo promoveu avancgos
significativos e sua inoperancia foi justificada pela auséncia de regulamentagao dos
varios dispositivos necessarios. Entre eles, destacam-se as ZEIS. Contestadas pelo
setor imobilidrio, as ZEIS foram delimitadas e aprovadas no Plano, mas ainda ndo
foram concretizadas como alternativa as formas de producdo sedimentadas
historicamente. O longo processo de aprovacao, a ndo regulamentacdo de medidas
essenciais inviabilizaram a implementacdo do instrumento até hoje. Em paralelo,
um novo ciclo de Projetos Urbanos foi desencadeado e justificado em razdo da Copa
2014 e contribuiram ainda mais para a fragilizacdo da ZEIS. Os regimes especiais
desses projetos propdem inclusive a remog¢do de comunidades inseridas em darea

de ZEIS, como sdo os casos das ZEIS do Lagamar (VLT) e Serviluz (Aldeia da Praia).

Os programas publicos de financiamento federal (como o MCMV) atuam no sentido

de reforgar ainda mais essa exclusdo ao viabilizar um novo ciclo de grandes
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conjuntos habitacionais periféricos deslocando um volume significativo dessas

populacOes das areas de especial interesse do capital imobiliario.

Rufino (2012) demonstrou a continuacdo de um processo histérico de producdo e
valorizacdo imobilidria seletiva que prevalece neste contexto, mas agora com trés

caracteristicas particulares:

1) Pela extrapolacdo do limite municipal e a incorporacdo dos espacos litoraneos
metropolitanos (principalmente na Tabuba, litoral do municipio de Caucaia, a oeste
do centro de Fortaleza; e no Porto das Dunas, litoral do municipio de Aquiraz, a

leste do centro de Fortaleza);

2) Pela continua concentragao e valorizagcdo da producdo imobiliaria tradicional nos
bairros Aldeota e Meireles, mas também pelo avanco da valorizacdo imobilidria em
uma novas frentes de alto-padrdo no sentido sudeste (bairro Guararapes), a leste
(bairros Praia do Futuro, Cocd, Papicu e Dunas) e a sudoeste (bairros de Fatima e
Parquelancia), que passaram a apresentar pre¢os equivalentes as areas mais

tradicionais de producdo imobilidria; e

3) Pela consolida¢do de uma coroa periférica (a sudoeste do centro até alcangar o
municipio de Maracanau) de producdo imobilidria particularmente relacionada ao

aumento da oferta para o chamado segmento econdémico,

A escassez de terrenos, demonstrada pelo baixo nimero de novos loteamentos,
induz a incorporag¢do da produgao de alto padrao em diversos bairros da cidade
onde podem ser disponibilizados terrenos mais baratos. Varios novos nucleos de

intensa verticalizagao surgem em diferentes areas.

Ainda segundo Rufino (2012), fica patente a ldgica de construcdo artificial da
valorizacdo quando se compara a valorizacdo real entre as novas frentes
imobiliarias e as tradicionais. As novas frentes apresentam vantagens pela mudanca
de tipologia dos produtos principalmente no que diz respeito a diminuicdo area util
dos imdveis que disfarca a elevacdo do preco do m2. Este processo de adensamento
no setor sudeste foi viabilizado também pelas mudancas operadas no zoneamento
do PDP-For/2009, e com a intensa dotagdo de infraestrutura nessa area da cidade,

atuacgoes diretas do Estado.
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FIGURA 29

Localizagdo dos
empreendimentos financiados
por publico alvo pelo Programa
Minha Casa Minha Vida na
RMF em relagdo a tipologia de
domicilios.

Fonte: Pequeno, , 2013.
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Articulada a essa movimentacdo da producdo imobilidria residencial, Rufino
destaca ainda a produc¢do imobilidria comercial particularmente vinculada aos
centros comerciais de grande porte em um tipo de retroalimentacao relacionando
localizagdo do equipamento e valorizagdao do produto imobilidrio. Parte destes
empreendimentos, inclusive, relacionam diretamente os dois elementos, como

veremos mais a frente no caso das OUC Lagoa do Papicu e Jockey Clube.

Avalorizacdo imobilidria dos diferentes espacos da metrépole esta particularmente
relacionada com a intervencdao do Estado em diversas instancias, favorecendo a
obtencado de rela¢des vantajosas e privilegiadas de apropriacdo do espaco para a
producdo de alta-renda pelo imobilidrio, mas também pelo financiamento da
producdo habitacional de interesse social nas areas diametralmente opostas as
manchas de valorizacdo. Isso pode ser demonstrado pela localizacdo e faixa de
renda dos empreendimentos financiados pela Caixa Econémica Federal a partir de

2007 (Figura 29).

Aquiraz

A consolidagdo de extremos contrastes se deu também pela possibilidade da
captacdo da valorizacdao até mesmo dos imdveis para habitacdo de interesse social.
Ora, a viabilizagao financeira de empreendimentos com um grande nimero de

unidades, em terrenos metropolitanos periféricos e muito baratos (sem
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infraestrutura urbana®), com garantia de financiamento de compra tornou viavel
e esse tipo de produto imobilidrio. Destaca-se ainda que nenhum empreendimento
produzido pelo setor privado com recursos federais (PMCMV) veio a ser localizado
em 4drea destinada pelo plano diretor para este uso (ZEIS 3 — vazios). Em
contraponto, a dotacao de infraestrutura é viabilizada para a atracao de novos tipos
de empreendimentos no litoral metropolitano (resorts), como abertura de vias e
implementagdo de sistemas de saneamento ambiental em dreas ainda desabitadas.
Percebe-se uma desarticulacdio entre as areas de maiores densidades
populacionais, estas ndo absorvem a maior parte da producao imobiliaria formal
nem o maior volume de investimentos publicos, principalmente aqueles vinculados

as infraestrutura e Projetos Urbanos.

Duas foram as principais criticas de varios setores da sociedade civil frente ao
aparato de planejamento e gestdo da cidade apds a aprovacdo do PDP-For ainda na
gestdo Luizianne Lins (PT): 1) a morosidade na regulamentagdo de varios
dispositivos do plano (planos setoriais, legislacGes complementares e instrumentos
urbanisticos); e 2) a auséncia de uma secretaria municipal responsavel pelo

planejamento da cidade e acompanhamento do PDP.

Saido vencedor das eleicGes municipais em 2012, Roberto Claudio (PROS)
candidato apoiado pelo entdo Governador Cid Gomes, antigo aliado de Luizianne
Lins, elabora um plano de ag¢des prioritarias para o primeiro ano de mandato. Entre
as ag¢Oes prioritdrias, deu-se a criagdo do Instituto de Planejamento de Fortaleza
(IplanFor), uma autarquia municipal com o propédsito de atuar na: realizagdo e
difusdo de estudos e pesquisas sobre Fortaleza e Regido Metropolitana, no
monitoramento da execugdo e avaliar resultados dos planos, programas, servigos
prestados a comunidade e projetos realizados pelo executivo municipal; na
promocdo da integracdo de diversos planos setoriais, programas e projetos

estratégicos; e no fomento de inovadoras que exijam o envolvimento de multiplos

28 A baixa produgdo da habitagdo de interesse social justificada pelo setor imobilidrio pela inviabilidade do uso de
terrenos infraestruturados acabou sendo viabilizada pela viabilizagdo dos empreendimentos em &reas sem
infraestrutura, tendo o Governo do Estado do Ceara se comprometido em investir, em um intervalo de 10 anos,
na complementagdo dos sistemas urbanos.
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FIGURA 30

Produtos do Plano Fortaleza
2040 ja divulgados.

35.1.0 primeiro consistiu em
uma coletdnea de artigos de
gestores, professores e
empresarios sobre sua visdo
particular acerca da cidade.
Trata-se de direcionar o tipo de
olhar para a cidade que o
plano visa fornecer.

35.2. O segundo se trata de um
levantamento de informagdes
sobre a cidade, a maior parte
delas utilizando os dados o
Censo IBGE.

Fonte: http://www.fortaleza.
ce.gov.br/iplanfor

setores em seu trato e que promovam a melhoria da governanga municipal e

ampliacdo da efetividade das politicas publicas.

Em seguida o IplanFor lanca o Projeto Fortaleza 2040 nos moldes do Planejamento

Estratégico. Colocando-se como processo participativo, desenvolve uma
metodologia de abertura de canais de didlogos em 4 fases: a Fortaleza atual;
Fortaleza desejada; Proposicdo de diretrizes; Definicdo do sistema de governanca.
A elaboracao e divulgacdo do plano vem acontecendo de maneira restrita, onde
poucos setores da sociedade estao de fato a par dos processos que envolvem a
elaboracdo dos produtos em desenvolvimento. Vieram a publico dois produtos ja
finalizados e divulgados por meio de revista eletrénica digital no website do Iplan-

For (Figura 30).

1 FORTAL
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EIFORTALEZA2040 & s
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= T&NA FORTALEZA DE
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FCUIDADAEACOLHE

INICIANDO O DIALOGO

POR UMA FORTALEZA DE OPORTUNIDADES
MAIS JUSTA, BEM CUIDADA EACOLHEDORA

30.1 30.2
E entdo langado, em paralelo ao Plano Fortaleza 2040, pela Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) por meio da Coordenadoria de
Desenvolvimento Urbano (COURB) o Projeto de Regulamentagdo do Plano Diretor
Participativo de Fortaleza (REG-PDPFor), dando resposta célere aquelas duas
criticas anteriormente mencionadas. O REG-PDPFor tem como escopo a elaboragao

de anteprojetos de leis de ordenamento urbano (Lei de Parcelamento, Uso e

Ocupacdo do Solo e Cédigo da Cidade) (Figura 31).
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leis estruturadoras do
oredenamento territorial

regulamentacao de
instrumentos

leis complementares

- requlanzagdo de
obras construidas

- lei de parcelamento, uso

e ocupacdo do solo

- codigo de obras e posturag
que inclui o sistema viario

- codigo ambiental

- lei das zonas especiais

transferéncia do direito

de construir )
- lei do licenciamento

ambiental
- el da filiagdo subterranea

- lel do ordenamento da
paisagem urbana

- outerga onerosa do
direito de construoir

- sistema municipal
de areas verdes

- lei dos incentivos fiscais

Planos complementares

- Plano de mobilidade
Plano da politica habitacional e
regularizagdo fundiaria
- Plano de manejo da APA da Sabiaguaba
- Plano municipal de arbarizagao
- Plano diretor de drenagem
Flano de circulagdo de velculos
- Plano cicloviario
- Plano de pavimentagéo viaria

Os resultados do REG-PDPFor tém sido apresentados de duas formas: por meio de
edicdes do Férum Adolfo Herbster? e pela divulgac3o dos resultados dos produtos
desenvolvidos internamente pela equipe da prefeitura no site da SEUMA. Dos
produtos previstos no Plano de Trabalho do REG-PDP ja foram concluidas: as
minutas da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo e Lei do Cddigo da Cidade
(que unird o antigo Cédigo de Obras de Posturas do Municipio (de 1981 e ainda em
vigéncia) ao Cddigo Ambiental); a aprovacdo da lei No 10.333 que trata da
regulamentacdo da Transferéncia do Direito de Construir; aprovacdo da lei No
10.334 que trata da Regularizacdo de EdificacGes, aprovacdo da lei No 10.335 que
trata da regulamentacdo do Instrumento Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso,

todas em abril de 2015, publicadas no DOM No 15.499.

Além das regulamentagdes do PDP-For, diversas leis complementares ao plano vém
constantemente sendo aprovadas pela camara municipal. Destaca-se, entre as mais
recentes a Lei N2 0202, de 13 de maio de 2015, que altera o Anexo V — Limites das
Areas de Preservagdo dos Recursos Hidricos do Municipio de Fortaleza. As
alteragBes processadas nos perimetros das areas de preservagao tiveram como

objetivo a adequacdo aos projetos ja implementados e previstos.

2 Criado na década de 1960 para legitimar o processo de elaboragdo do plano diretor de 1963, acabou por se
conformar como primeiro espago de discussdo da cidade.
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FIGURA 31

Projetos que compde o
REGFor.

Fonte: elaborado pela autora.



Agrega-se ainda a este movimento de regulamentagbes das legislacGes, a
aprovacdo do Decreto Lei No 13.158, de 14 de maio de 2013, que institui o
Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI) para a viabilizagdo de projetos
de Parcerias Publico-privadas. Este decreto regulamenta a Lei No 9.783 de junho de
2011 que trata Programa Municipal de Parceria Publico-Privada no Municipio de

Fortaleza.

Deste panorama recente, podem ser ja verificadas algumas tendéncias:

- explicitacdo do posicionamento “estratégico” da politica urbana: por meio do

plano Fortaleza 2040.

- o retorno do dominio técnico exclusivo sobre as questées urbanas: a pouca
observancia do principio de constru¢cdo democratica e da participacdo direta na
construcdo da politica urbana, tornados obrigatérios pelo Estatuto das Cidades,

vem sendo sumariamente descumprido;

- a regulamentacao de mecanismos de exce¢ao como estratégia de legitimacao
da produgdo e valorizagdo imobiliaria formal: em destaque para os instrumentos
transferéncia do direito de construir e outorga onerosa de alteracdo de uso; a

regularizacdo de edificacGes, ndo alcancando o debate sobre as ZEIS;

- a regulamentagao da legislagao sem sua atualizacdo: apesar de considerada
defasada e em desacordo com os principios da sustentabilidade urbana, a LUOS
serd, a partir do exemplo da minuta da Lei de Parcelamento do Solo, apenas
numericamente revista a partir de seus parametros urbanisticos, sem modificagdes
mais profundas consideradas necessarias em seu conteudo. Dada a relevancia do
projeto REG-PDPFor, espera-se que o PDP seja definitivamente suplantado, assim

como o foram os demais planos urbanos desenhados para a metrépole.

Destaca-se ainda uma clara opcdo pela identificacdo de areas propicias para a
implementacao de Opera¢des Urbanas Consorciadas como instrumento de
desenvolvimento urbano com o objetivo de alcancar nestas areas transformacgoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental. Esta ideia
mostra-se claramente explicitada no Edital de Licitagdo No 1943/2014 de

concorréncia publica internacional No 001/2015 cujo objeto é a contratagdo de
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empresas para a identificacdo de areas prioritarias para o desenvolvimento de

OUCs.

A SEUMA esta atualmente avaliando a viabilidade de seis parcerias publico-
privadas®®, movidas via Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI), ou seja,
existe um duplo movimento da gestdao, em primeiro lugar em assumir um papel
mais orientador no que diz respeito a prévia delimitacao de OUCs, e em segundo
lugar, e simultaneamente, em reiterar os mecanismos de viabilizacdo da escolha, a
priori, de areas de interesse pelo mercado imobilidrio. Em novembro de 2014, no
contexto da revitalizacdo do programa de PPPs de Fortaleza, foi constituida a

Unidade Executiva das Parcerias Publico-Privadas (UEPPP) dentro da SEUMA.

No ambito da consolidacdo espacial da atual politica urbana, os Projetos Urbanos
vinculados ao sistema viario readquirem for¢ca com grande repercussdo social. Em
destaque vem sendo edificados viadutos e modificacdo de vias visando maior
fluidez do transporte individual, ao mesmo tempo que medidas para

implementacdo de um sistema cicloviario tomam folego.

Entende-se que os Projetos Urbanos contemporaneos sdo consequéncia de
processos de profunda transformacdo econOmica: o peso das corporacdes
internacionais na economia urbana em busca de espagos de grande visibilidade;
nas novas tendéncias e padroes de consumo das elites; e na oferta de capitais
imobilidrios especulativos (fundos imobilidrios). A abertura de novas frentes
imobiliarias é uma estratégia dessa nova perspectiva da politica urbana gerenciada
pelos governos locais caracterizada principalmente pela associagdo entre atuagdes
publicas e investimentos privados, com objetivo de atrair investidores e
consumidores que financiem o continuo processo de viabilizagcdo, producdo e

captacdo de mais-valias urbanas.

Os processos de reestruturacdo produtiva, em Fortaleza caracterizados pelo

crescimento da industrializacdo metropolitana e avanco do terciario (inferior e

30 Novo Centro Administrativo para a Prefeitura; Estacionamentos publicos; Parque Tecnoldgico; Infraestrutura
para a prestagdo de servigos publicos em areas de interesse turistico; Reordenamento da Praia do Futuro e o Polo

Gastronémico da Varjota.
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FIGURA 32

32.1.Viaduto Av. Antdnio Sales;

32.2. Tunel Avenida Padre
Antbnio Tomas;

32.3. Corredor exclusivo de
Onibus Av. Bezerra de
Menezes.

32.4. Reestruturagdo da Praga
Portugal e adequagdo ao
binario entre as Av. Santos
Dummont e Av. Dom Luis.

Fonte: Prefeitura Municipal de
Fortaleza

superior), resultaram no acirramento do crescimento econémico periférico assim
como na subutilizacdo de areas centrais, abandonadas pelas atividades econémicas
ali antes desempenhadas. Essa reconfiguracdo das atividades econOGmicas no
espaco abriu uma discussdo sobre novas alternativas para desenvolvimento
urbano. A ideia seria investir pouco, dada a localizagdo privilegiada em areas que
conjugassem diversos tipos de interesses, garantindo assim uma participacdao mais
direta da sociedade na construcdo e viabilizacdo de alternativas. Ao incorporar a
légica do Planejamento Estratégico por meio da implementacdo de Projetos
Urbanos, considera-se a Operacao Urbana o instrumento essencial para o alcance

desses objetivos.

32.1 32.2

Vista Aérea

323 32.4
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Capitulo 2. As Operagoes Urbanas Consorciadas em

Fortaleza -CE.






Introducgao

A partir do que foi levantado no capitulo anterior, conclui-se que em Fortaleza os
Projetos Urbanos possuem forte constructo local e pouco se pode comparar com
os projetos de ambito internacional, que sdo propalados como modelos-padrao. As
especificidades encontradas localmente corroboram ao delineado pelo processo
histérico de producao do espaco urbano local: uma forte tendéncia de dominio das
elites tradicionais na escolha das localizacGes diretamente relacionadas ao dominio
da propriedade fundiaria. Contudo uma das carateristicas dos Projetos Urbanos se
mantém: a instrumentaliza¢do da captacdo de mais-valias geradas pelas mudancas

urbanisticas que acontecem nas areas estratégicas onde se localizam.

Os Projetos Urbanos viabilizados pelas Operagdes Urbanas sdo formas complexas
de articulacdo entre agentes publicos e privados, cujo objetivo é viabilizar recursos
para desencadear processos de desenvolvimento econOGmico assim como
promover efeitos de reestruturacdo do espaco urbano. Outros Projetos Urbanos
descritos no item anterior poderiam ter sido contemplados como estudos de caso
do trabalho por também se utilizarem de regimes de excecdo (contratagdes
especiais, dispensa de licenciamentos, flexibilizacdo de parametros urbanisticos),
mas optou-se por se debrucar sobre os projetos que utilizaram-se de um
mecanismo legitimo e desenhado pelos movimentos nacionais que refletem
desejos de melhoria das condi¢des de cidadania urbana, para demonstrar sua

apropriacdo ndo como um instrumentos urbanistico, mas financeiro.

Origindria de instrumentos internacionais que visavam maior controle do Estado
sobre a atuacdo privada no Brasil as Operacdes Urbanas Consorciadas (OUCs) !
estdo estreitamente vinculadas a flexibilizacdo da legislacdo urbana existente

visando a obtencdo de contrapartidas, ou seja, um tipo de pagamento em razdo das

! Exemplos internacionais influenciaram a priori a construgéo das parcerias publico privadas no desenho das OUCs.
Destaca-se as Zones D’Amenagement Concerté (ZACs), que surgiram na Franga na década de 70. As ZACs
pressupdem maior interferéncia do Estado no desenvolvimento urbano, com o objetivo de orientar a iniciativa do
setor privado para que as prioridades de interesse publico fossem atingidas. As ZACs atingem diretamente a
estrutura fundidria das areas afetadas. O Estado adquire as terras em areas “degradadas” faz as melhorias de
infraestrutura, e decide o uso para cada lote resultante de sua intervengdo, realizando inclusive o projeto
arquiteténico dos edificios a serem construidos.
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flexibilizagGes possibilitadas. Essa denominacgdo é adquirida a partir do EC em 2001,
porém, antes disso, as Operacbes Urbanas ja eram utilizadas em ambito nacional
em diversas cidades?, com objetivo semelhante ao previsto pelo EC: promover
mudangas urbanas estruturais em dareas especificas da cidade e buscar recursos
privados para tal fim. O instrumento se justifica sob o argumento da incapacidade
financeira do Estado em viabilizar os investimentos necessarios nas cidades. Diante
disso, discutem-se os novos papéis do Poder Publico e do Setor Privado. De acordo

com a Lei No 10.257/01:

Considera-se Operagdo Urbana Consorciada o conjunto de
intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacgGes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
a valorizagdo ambiental (BRASIL, 2001, Estatuto da Cidade, Secdo X,
Art. 32, § 19).

A OUC também se relaciona diretamente com os demais instrumentos previstos
pelo EC e objetiva a transformacdo de uma area da cidade a partir da delimitacao
de um perimetro. Nesta area especifica deve ser implementado um Projeto Urbano
onde o sistema de parcerias publico-privado é incentivado pela flexibilizacdo da
legislacdo. Estabelece-se “permissdes Unicas” para a exploracdo da econémica da
area em questdo. A OUC representa uma sintese das contradicdes e modelos

antagoénicos (MNRU e PE) tdo presente no Estatuto da Cidade.

Apesar de poder serem identificados outros mecanismos que viabilizam regimes de
excecdo®, trataremos especificadamente das Opera¢des Urbanas Consorciadas

desencadeadas em Fortaleza nos ultimos 15 anos. Defende-se que o desenho dado

2 Sua primeira forma de expressao foi por meio da lei No 10.209/86, das Operag&es Interligadas no municipio de
Sdo Paulo. Neste momento ainda funcionava como forma aplicada do instrumento de Transferéncia do direito de
construir: Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas poderiam requerer a prefeitura a modificagdo dos
indices e caracteristicas de usos e ocupag¢do do solo do terreno ocupado pela favela ou de outros de sua
propriedade, desde que se construisse e se doasse ao porder publcio HIS. Também chamada de lei da
“desfavelizagdo” agiu, contudo no sentido de aprofundar as disparidades urbanas ja que as operagdes
aconteceram em areas valorizadas, e atuaram no sentido de expurgar as favelas destas localizagdes (Cymbalista e
Santoro, 2006, p.8).

3 S3o também mecanismos de excegdo: projetos e obras aprovadas com regimes de contragdo especiais;
implantagdo de projetos urbanos sem a finalizagdo dos processos de licenciamento urbano e ambiental; despejos
de familias; alteragGes sistematicas na legislagdo urbana; falta de transparéncia documental amparada pela pouca
ou nenhuma participagdo do conjunto da populagdo na condugdo da politica urbana
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as intervencoes, apesar de se utilizarem da justificativa legal do instrumento OUC,
muito se afastam dos objetivos expressos no Estatuto da Cidade e dos
condicionantes acima mencionados que definem o instrumento de fato. A andlise
da hipdtese levantada, que as OUC foram de fato desenhadas como instrumentos
financeiros, e ndo urbanisticos sera realizada no terceiro capitulo deste trabalho.
Por hora, as OUCs em andamento em Fortaleza serdo apenas descritas, a fim de

contextualiza-las.

Considera-se ainda que as OUCs implementadas em Fortaleza sdo paradigmaticas
e exacerbam as forcas do mercado que capturam o Estado para a geracao da renda
diferencial e captacdo da mais-valia fundiaria em fragmentos muito especificos da

cidade e que ndo ha retorno publico.

Esclarece-se que a intengdo nao é afirmar que a légica da implementacgdo das OUCs
em Fortaleza se afasta de um cendrio nacional, mas que, influenciado pelos
condicionantes histdricos locais, aparece como um caso digno de reflexdo frente as
tendéncias mais gerais que ocorrem no pais* tais como atuar como meio de
revalorizacdo de dreas ja valorizadas; gerar intervencdes de alto custo para o
Estado; e reforcar tendéncias de segregacdo socioespacial historicamente
imputadas. Soma-se a esta justificativa, a atual conjuntura da politica local onde a
viabilizagdo dos Projetos Urbanos via Operag¢des Urbanas é intensamente

defendida enquanto estratégia de desenvolvimento urbano®.

4 Destacam-se os trabalhos de ABASCAL et al., 2011; FIX, 2001; FERREIRA; e MARICATO, 2002 que abordam
experiéncias nas metropoles mais centrais do pais. Considera-se que estudos semelhantes, oportunizados nas
metrépoles mais periféricas, como Fortaleza, podem esclarecer e confirmar tendéncias de ambito mais geral.

5 Para estimular a realizagdo de novas OUCs em Fortaleza, a gestdo municipal diversas reunides de trabalho,
seminarios, eventos em geral, geralmente em parceria com o Sinduscon/CE e agéncias de financiamento (CAF e
Banco do Brasil). Como exemplo cita-se o evento “Operag¢des Urbanas Consorciadas: Novas Oportunidades de se
Investir em Fortaleza”, realizado no dia 14 de agosto de 2014. Foram entdo apresentados casos com éxito desse
tipo de parceria firmados nas cidades do Rio de Janeiro e Sdo Paulo. Segundo justificativa apresentada na
convocagdo da reunido: o evento é voltado para empresas do setor imobilidrio que estejam buscando novas
oportunidades de se investir em Fortaleza.
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2.1. As Operagdes Urbanas Consorciadas

Procura-se evidenciar a partir da analise dos cinco casos de aplicacdo de OUCs em

Fortaleza que a utilizacdo do mecanismo apenas legitima na contemporaneidade

uma pratica histérica de regimes de excecdao. No quadro resumo a seguir sao

apresentados os casos analisados (Quadro 7):

Nome da Ano Lei No / Localizagdo Area Etapa Perimetro Propost | Uso de
ouc DOM No (bairro) implantagd | definido no a por
CEPAC
o Plano
Diretor
OUC Parque dez/ 8.503/ Mucuripe 33.241m2 Em processo Nao Inciativa Ndo
Foz Riacho 2000 12.267 privada
Maceid (fev. 2002)
OUC Dunas dez/ 8.915/ Manoel Dias 3.964.000m2 Em revisdo Nao Iniciativa Nao
do Cocd 2004 12.983 Branco e Coco privada
(dez 2004)
OUC Jockey dez/ 9.333/ Jéquei Clube 232.015m2 Em processo Ndo Prefeitur Nao
Clube 2007 13.745 a
(jan 2008) Municipal
OUC Sitio mai/ 9.778 / Luciano 262.398m2 Em processo N&o Iniciativa N3o
Tunga 2011 14.592 Cavalcante privada
(julho/11)
OUC Lagoa dez/ 9857/ Papicu 203.869m2 Em processo Ndo Iniciativa Ndo
do Papicu 2011 14.808 privada
(jun/2012)
Deste quadro comparativo percebe-se que a maior parte das OUCs teve como

propositor o setor privado, atrelada a indefinicdo espacial das areas prioritarias

pela gestdo publica via legislacdo, pressupde-se que localizacdo dos projetos ndo

obedeceu qualquer direcionamento de carater redistributivo. As OUCs disparadas

a partir da segunda metade da década de 2000 possuem dimensées de areas

semelhantes e sdo vinculadas as glebas remanescentes em areas com dinamismo

imobiliario cujo parcelamento anteriormente aprovado ndo atendia mais a ldgica

da produgdo do espago em curso. A excecao da OUC Jockey Clube, a Unica cuja

proposi¢cdo partiu da gestdao local, todas as demais residem na porgdo leste da

cidade (Figura 33).
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QUADRO 7

Quadro resumo Operagdes
Urbanas Consorciada em
Fortaleza.

Fonte: elaborado pela
autora.



FIGURA 33

Localizagdo da OUC analisadas
no territério do municipio de
Fortaleza.

Fonte: elaborada pela autora.
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Quanto ao processo de viabilizacdo, destaca-se que quatro OUCs tiveram suas leis
especificas sancionadas pelo executivo local no final do més de dezembro, periodo
no qual a desmobilizacdo das forgas politicas e dos movimentos sociais mais gerais

fica evidente, além de coroar o final de ciclos de gestao.

Outro aspecto que merece destaque é a auséncia da utilizacdo dos CEPACs® em
todas as OUCs. O plano da operagdo urbana (obrigatério) permite o uso de
contrapartidas para a implementacdo de beneficios no préprio perimetro da OUC
através da venda do potencial construtivo (BRASIL, 2001), mas a obrigatoriedade
desse mecanismo de recuperacdo ndo é tratada expressamente. Este potencial
construtivo extra, viabilizado pela OUC, pode ser alienado em leildo publico, ndo
sendo condicionado a compra a necessidade de propriedade de lote na area da
OUC. Em tese, funciona como um recurso de captac¢do financeira antes da execu¢ao
das obras, buscando a substitui¢do da utilizacdo de recursos publicos (impostos) ou
empréstimos. O instrumento seria uma quebra de paradigma para o financiamento

de Projetos Urbanos publicos. Este mecanismo ainda possibilitaria a recuperagao

6 Criado pelo economista Marcos Cintra, o CEPAC foi implementado pela primeira vez na Lei da Operagdo Urbana
Faria Lima (Lei 11.732/1995), na cidade de S&o Paulo.
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de investimentos, mas ainda ndo trata expressamente sobre a possibilidade de

recuperagao das mais-valias fundiarias.

E valido destacar que a Operacdo Parque Foz Riacho Maceié é anterior a
regulamentacao do instrumento pelo EC, e observa as diretrizes expressas no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza de 1992. Ja as operag¢des Dunas
do Cocé e Jockey Clube, apesar de posteriores ao EC, também observam a lei de
1992. Apenas as Operacdes Sitio Tunga e Lagoa do Papicu ja atendem o atual plano
diretor em vigéncia, desde 2009 (Figura 34). O novo plano diretor de Fortaleza de
2009 prevé em seu art. 324 e respectivo Parag. Unico, que as Operacdes
Consorciadas ja existentes devem ser mantidas. Em caso de incompatibilidade, o
novo plano diretor dispde que deve ser respeitado o constante na lei especifica da

Operacao Consorciada ja existente.

1992 1996 2000 2001 2004 2007 2009 2011 2015
® ® @ © @
PDDU LUOS EC PDP-For REG
PDP-For

OUCFoz  OUCDunas OUC Jockey OUC Sitio Tunga
Riacho Maceié6  do Coco Clube OUC Lagoa do Papicu

As OUCs aparecem pela primeira vez na legislagao urbana local no Capitulo IV do
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (Fortaleza, 1992). Destaca-se o seguinte

trecho:

Art. 10 -A Operagao Urbana Consorciada sera utilizada em
empreendimentos conjuntos da iniciativa privada e dos Poderes
Publicos, sob a coordenag¢do do Poder Municipal, a serem realizados
em areas predeterminadas, que visem a integracdo e a divisdo de
competéncia e recursos para a execugdo de projetos comuns.

Art. 11 -A Operagao Urbana Consorciada podera ocorrer por iniciativa
do Poder Publico ou através de propostas dos interessados, avaliado
o interesse publico da operagdo pelo érgdo de planejamento e ouvido
o Conselho de Desenvolvimento Urbano.

Art. 12 -Lei de iniciativa do Poder Executivo regulamentara a Operagado
Urbana Consorciada, dispondo, dentre outros aspectos, sobre:
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FIGURA 34

Linha do tempo relacionando
aprovagdo das Operagbes
Urbanas e legislagdo
urbanistica.

Fonte: elaborado pela autora.



| - definicdo das areas onde sera permitida a implantagdo de
operagdes urbanas consorciadas;

Il - formas de participagdo dos interessados;
Il - destinagao dos recursos da operagao.

(FORTALEZA, 1992) (grifo nosso).

Os artigos procuram definir critérios basicos de aplicagdo do mecanismo sendo que
alguns elementos no texto da lei merecem énfase. A viabilizacdo de parcerias entre
“iniciativa privada e poderes publicos” deixa margem para atuacao do governo do
estado e governo federal nas OUCs, sem explicitar de fato como isso poderia
ocorrer, a excecao da definicdo da posicao de gestdo do processo ocupada pelo
executivo local. O objetivo do mecanismo é explicitamente apontado: viabilizar a
divisdo de responsabilidades e recursos entre os setores publico-privado de
projetos em comum, sem, contudo, determinar as caracteristicas dos
“empreendimentos” nem os tipos de dreas que podem ser abrigadas. Apreende-se
gue possivelmente na legislacdo posterior apontada no art. 12, necessdria a sua
regulamentacdo, indicaria a priori as dreas que se encaixariam aos objetivos do
mecanismo, as formas de contrapartida e participacdo e os objetivos e
direcionamentos da arrecadacdo conseguida pela OUC. Essa regulamentacdo ainda

hoje ndo foi viabilizada.

Afere-se que a predeterminagdo de dreas poderia conferir uma maior autonomia
do poder publico na condu¢dao das OUCs. Por outro lado, a predeterminagdo das
localizagbes poderia inviabilizar as operagdes caso ndo fosse ao encontro dos
interesses do setor privado, estes muito volateis de acordo com a légica da
acumulagdo capitalista, extremamente cambiante. Além da iniciativa publica, as
OUCs também poderiam ser disparadas por “propostas dos interessados”, supde-

se de setores privados estratégicos, detentores do capital.

A Lei Complementar n? 062 de 2009 (PDP-For) mais uma vez incorpora o
mecanismo, mas também ndo delimita os perimetros das OUCs, contudo, o texto
se aproxima mais de uma definicdo de critérios. No macrozoneamento urbano sdo
indicadas em quais zonas o instrumento pode ser utilizado (Figura 35). Apesar de
ainda consistir em uma abordagem geral, fica claro pelo zoneamento o

impedimento do uso do instrumento em areas de interesse ambiental e em areas
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periféricas com baixa densidade. Entre as zonas especiais’, destaca-se as Zonas
Especiais de Dinamizag¢do Urbanistica e Socioecondmica (ZEDUS). Pela defini¢do do
PDP em seus arts. 149 e 150, “sdo porg¢des do territério destinadas a implantacado
e/ou intensificacdo de atividades sociais e econdmicas, com respeito a diversidade
local, e visando ao atendimento do principio da sustentabilidade” cujos principais

objetivos sao:

(...) a promogdo da requalificagdo urbanistica e a dinamizagdo
socioeconOmica; a utilizagdo de terrenos ou glebas considerados ndo
utilizados ou subutilizados para a instalagdo de atividades econémicas
em areas com condi¢des adequadas de infraestrutura urbana e de
mobilidade; elaborar planos e projetos urbanisticos de
desenvolvimento socioeconémico, propondo usos e ocupagdes do
solo e intervengdes urbanisticas com o objetivo de melhorar as
condigBes de mobilidade e acessibilidade da zona (FORTALEZA, 2009).

Trés perimetros de ZEDUS foram estabelecidos no Zoneamento Especial do Plano
(Figuras 36 e 37). A primeira, ao longo de um trecho acompanhando o eixo da Av.

Francisco S4, area onde até a década de 70 concentrou o maior volume de fabricas,

7 Segundo o Plano Diretor de 2009, as Zonas Especiais compreendem areas do territdério que exigem tratamento
especial na definigdo de parametros reguladores de usos e ocupagdo do solo, sobrepondo-se ao zoneamento,

nucleos de atividades produtivas, respeitando a potencialidade de cada area (Fortaleza, 2009).

116

FIGURA 35

Areas do municipio onde
a OUC pode ser
implementada (em
verde) e limites das
ZEDUS (em vermelho).

Fonte: Prefeitura
Municipal de Fortaleza,
2015, editado pela
autora.



FIGURA 36

41.1. ZEDUS Av. Francisco Sa.
41.2. ZEDUS centro

Fonte: GoogleEarth, editado
pela autora.

desestruturada com a instalagdo do distrito industrial de Maracanaud. O segundo
perimetro compreende uma area de galpdes subutilizados préximos a antiga area
portuaria. A terceira e Ultima area compreende o quadrilatero comercial mais

tradicional do centro da cidade.

Percebe-se coeréncia interna no plano ja que as zonas delimitadas apresentam
caracteristicas que justificam a possivel utilizagdo do nstrumento: sdo areas que
sofreram processos de reestruturacdo produtiva, parte dos lotes encontram-se
vazios ef/ou sem utilizacdo, sdo areas cristalizadas economicamente e que
apresentam ampliacdo de comércio e servigcos informais. Possuem amplo acesso a
infraestrutura e equipamentos urbanos, além de acessiveis frente a cidade como
um todo. O principal elemento de destaque das ZEDUS é que se caracterizam como
areas que nao apresentam dinamicas imobilidrias significativas, marcadas por um

processo de retencdo especulativa de terras e imoveis.
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Ao sobrepor o zoneamento e as OUCs em questdo, verifica-se que as ZEDUS ainda

nao foram de fato contempladas com legislagBes especificas e também nao sdo
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contempladas pelas operagcbes em andamento. Duas das opera¢des urbanas
analisadas encontram-se fora dos limites considerados pertinentes para aplicacao
do mecanismo (Foz do Riacho Maceidé e Dunas do Cocd), que apesar de anteriores
sua aprovacdo, este aspecto ja pode apontar para um descompasso de origem
entre intengbes do planejamento e viabilizacdo de projeto a partir da demanda do

mercado.
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Para cada um dos casos estudados os seguintes elementos serdo avaliados e
descritos a seguir: o contexto do projeto; a estrutura e regulamentag¢do do
instrumento; a concretizagdo da operag¢do; a influéncia sobre o mercado
imobilidrio; os atores envolvidos e parcerias firmadas; e melhorias socioespaciais

conseguidas.

2.1.1. OUC Parque Foz Riacho Maceié: caréncia de terra na frente de mar.

A OUC Parque Foz Riacho Maceid inaugura em Fortaleza a utilizacdo deste regime
de excecdo visando o desenvolvimento urbano. Viabilizado pela Lei No 7.061/92, o
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU-FOR). Como a maior

parte dos Planos Diretores pds-constituicdo de 1988, o PDDU-FOR traz em seu
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FIGURA 37

Localizagdo das operagdes
Urbanas Consorciadas (em
preto), das ZEDUS(em vermelho)
e do zoneamento do plano
diretor onde permite a
delimitagdo de outras OUCs (em
cinza).

Fonte: Plano Diretor
Participativo, legistacdes
especificas das OUCs, elaborado
pela autora.



escopo algumas iniciativas resultantes de um debate nacional acerca do conjunto

de inovagdes frente a politica urbana.

Sob forte influéncia dos acontecimentos das décadas de 1950 e 1970, o contexto
de producdao do espaco urbano via mercado imobilidrio formal ainda contava
durante toda a década de 90 com uma disponibilidade significativa de terrenos nas
fronteiras imobilidrias da grande Aldeota. Entre estas fronteiras mais cobigadas
destaca-se a frente de mar da capital, impulsionada também pela politica, em nivel
estadual, de valorizacdo do turismo iniciada a partir da década de 1990. Essa
disponibilidade ficava conectada a um processo de renovacdao pontual e
substituicdo da ocupacdo do solo horizontal pela vertical financiadas pelo BNH,
inicialmente com até 3 pavimentos (Lei No 4.486/75). Depois da Lei No 5122-A/79
os bairros localizados a leste e sudeste (Aldeota, Meireles, Varjota, Papicu e Cocd)
transformavam-se nos mais valorizados em decorréncia de sua inclusdo nas zonas
residenciais de alta densidade (ZR-3) cuja permissdo de gabarito era de até 12
pavimentos. A Av. Beira-mar, incluida como Zona Especial de Praia (ZE-7) também

permitiu sua verticalizagdo (Gondim, 2007, p.111).

A localizagao da OUC retrata também o fendmeno de escassez de terrenos naquela
frente de mar ja no final da década de 1990. Entenda-se que os 34,2km lineares de
orla da capital cearense, apenas 5km sao explorados por uma produgdo voltada ao
mercado imobilidario formal superior. A sequéncia das unidades de paisagem
caracterizada ao longo do litoral de Fortaleza compde uma orla de elevada
complexidade morfolégica, socioambiental, econémica e cultural, repleta de
sistemas ambientais de relevante interesse ecoldgico submetidos a uma ampla
variedade de usos e ocupagbes (comunidades carentes, areas industriais,

edificagOes verticais).

E também na orla que diversos projetos urbanos vém sendo desencadeados
sistematicamente a partir da década de 60, a priori para a abertura de novas frentes
imobiliarias, e em um segundo momento, para a revalorizacdo desse ambiente.
Entre eles, destaca-se a construgao da Av. Beira-Mar, a consolida¢do do calgaddo e

suas subsequentes reformas (Figura 38).
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38.2

38.4

L .

FORTALEZA - CE

38.5

O Parque do Riacho Maceié tem suas origens no final da década de 1990, quando
foi implantado pela antiga Secretaria do Desenvolvimento Urbano do Estado do
Ceard (SDU), junto a implementac¢do do Projeto Sanear | pelo Governo do Estado
(Governo das Mudangas). A gestdo do parque na época foi entregue entdo ao
municipio. Seu perimetro comporta os trechos em que o riacho se encontra com
talvegue aberto entre os bairros Vicente Pizon, Varjota e Mucuripe. A bacia
hidrografica do riacho Maceid, cuja nascente localiza-se nas imedia¢des da Av. Julio
Abreu (Av. Dom Luiz) tem como principal atrativo sua foz localizada junto a av. Beira

Mar, objeto principal da OUC. No entorno imediato da Foz, terrenos ocupados por
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FIGURA 38

Beira-mar e o processo de
consolidagdo do espago entre as
décadas de 1960 e 2000.

38.1. A construgdo da Avenida
Beira-Mar, iniciada em 1960, foi
inaugurada em 1963 na gestdo
de Manuel Cordeiro Neto.

38.2. A praia do Mucuripe passa
a ser intensamente utilizada por
banhistas. Em 1973 é inaugurado
o primeiro hotel da orla.

38.3.

Urbanizagdo do calgaddo da Av.
Beira-Mar entre 1979 e 1983

38.4. No final da década de 70,
calcaddo executado e panorama
da verticalizagdo da frente de
mar se consolidando..

38.5. Adensamento construtivo e
reprodugdo do solo no inicio dos
anos 1980/ Avenida beira-mar
em 1995.

Fonte:
www.fortalezanobre.com.br/201
0/05/avenida-beira-mar.html.


http://www.fortalezanobre.com.br/2010/05/avenida-beira-mar.html
http://www.fortalezanobre.com.br/2010/05/avenida-beira-mar.html

habitacgGes irregulares conformavam os ultimos espagos passiveis de construgdo e

adensamento construtivo da orla do Meireles.

A Lei Especifica No 8.503/2000 (republicada em 2002 com praticamente o mesmo
texto) (Anexo I) que instituiu e forneceu as diretrizes para a OUC Parque Foz do
Riacho Maceié para além dos artigos do PDDU/92 ja mencionados, refere-se
também ao art.11 da Lei No 7.987/1996, Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de
Fortaleza (LUQS). Este artigo trata sobre a possibilidade da flexibilizagdo ou criacdo
de novas Zonas Especiais e das Microzonas de Densidade se observadas algumas
caracteristicas, entre elas destacamos especialmente a constante nas alineas V- da
preservacao dos espacos de valor histérico, cultural e ambiental e VI — do incentivo
econdmico do municipio. Esses aspectos, pela definicdo pouco precisa, abrem

possibilidades das mais diversas como é o caso da OUC em questdo.

Localizada no encontro da rua Tereza Hinko com a avenida Beira-Mar, no bairro
Mucuripe (Figura 39) a OUC Foz do Riacho Maceié trata especificamente da
flexibilizacdo de parametros da LUOS para um terreno especifico. Apesar de
viabilizada no ano de 2000, a operacao ainda se encontra em andamento. A fase de
doacdo de terrenos publicos e a urbanizacdo do Parque foi finalizada apenas em
agosto de 2014. O lancamento dos empreendimentos imobilidrios vinculados a
flexibilizagcao dos indicadores ainda nao foi iniciado, apesar do projeto ja ter sido

publicizado.

Os parceiros da operagdo urbana, expressos pela lei, seriam a Prefeitura Municipal
de Fortaleza, por meio de sua Secretaria de Desenvolvimento Territorial, urbano e
meio Ambiente (SMDT), (hoje respondendo a Secretaria de Municipal de

Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA), e a Nordeste Participacées Ltda (Norpar).
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39.1 39.2

O quadro a seguir (Quadro 8) sintetiza os principais objetivos, beneficios e
atribuigdes publicas e privadas de acordo com o texto da Lei No 8.503/2000. A
operacdo urbana flexibilizou o microzoneamento, alterando perimetros de areas
de preservagao e protecao ambiental, viabilizando o reparcelamento do perimetro
em 3 quadras, sendo a primeira destinada ao Parque Otacilio Teixeira Lima Neto®,
e as outras duas quadras ao uso multifamiliar ou hoteleiro de grande porte (uso
Polo Gerador de Trafego 1 dado pela LUOS) com indice de Aproveitamento que
pode chegar a 4, sendo o indice basico 0,6. O escopo da lei também trata da forma
de parceria por meio de convénio entre poder publico municipal, e a empresa

Nordeste ParticipagGes Ltda (NORPAR).

FIGURA 39

39.1. Localizagdo do perimetro
da OUC Foz Riacho Maceié (ano
2003)

39.2. Parque implantado.
Percebe-se o avangado
processo de desapropriagdes.

Fonte: Google Earth, editado
pela autora.

Objetivos da OUC Foz Riacho Maceid

QUADRO 8

- Recuperar a Foz do riacho Maceid por meio dos seguintes projetos: obras de drenagem, canalizagdo e saneamento
da foz do Riacho Maceid; construgdo e implantagdo de Parque e seus respectivos acessos de integragdo com a

circulagdo de seu entorno.
- Redefinir das faixas de preservagdo e prote¢do ambiental da érea;

- Incrementar a ocupagdo ordenada do espacgo urbano local através da construgdo de empreendimentos imobiliarios

destinado a moradia e atividade hoteleira pelo grupo empreendedor privado, co-participativo.

Quadro sintético sobre
responsabilidades e
beneficios absorvidos
pelos atores envolvidos na

Beneficios publicos Beneficios setor privado

OUC conforme Lei No

- Incorporagdo de terreno de aproximadamente de 15
mil m2 para as areas publicas verdes urbanizadas da
cidade referente a drea do parque;

- Aumento do potencial construtivo de 4 mil m2 — se
considerada a microzona - para 37 mil m2 (modificagdo do
indice de aproveitamento de 0,6 — se considerada a

8.503/2000.

8 Arquiteto e Urbanista, servidor de carreira na Prefeitura de Fortaleza desde 1975, quando assumiu a extinta
Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano da Secretaria Municipal de Instraestrutura (Seinf), até falecer em
dezembro de 2013. Autor de relevantes projetos urbanos na cidade de Fortaleza, em destaque a recuperagdo do
Mercado dos PinhGes e urbanizagdo do entorno, concepgdo dos parques Adahil Barreto e Alagadigo e o primeiro
projeto de urbanizacdo da avenida Beira-Mar e da Praia do Futuro. E também do arquiteto a autoria do projeto do
Parque da Foz do Riacho Maceié, que quando de sua inauguragdo recebeu o nome do arquiteto, em sua

homenagem.
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FIGURA 40

Esquema demonstra a
flexibilizagdo do
microzoneamento assim
como a area foco das
desapropriagdes.

40.1. Microzoneamento
original.

40.2. Ocupagdo informal
existente na area.

40.3. Proposta da OUC Foz
Riacho Macei6.

Fonte: elaborado pela
autora.

- Incorporagdo de aproximadamente 3 mil m2 devido a
implementagdo de sistema vidrio referente a via
paisagistica de entorno do parque;

microzona - para 4 na quadra 01 adicionado a drea doada
para a implantagdo da via publica, liberada para efeito de
calculo da area construivel);

- Aumento do potencial construtivo de 2.023 m2 — se
considerada a microzona - para 13.488m2 na quadra 02;

AtribuicGes publicas

AtribuicGes setor privado

- Projetar e implantar a iluminagdo do parque e da via
paisagistica;

- Liberar indice de aproveitamento de 0,6 (limite nas
areas de protegdo ambiental), para 4 na quadra 1;

- Flexibilizar uso permitido (unifamiliar) para uso
multifamiliar e hotelaria.

- Aquisi¢do e doagdo de terreno de 17 mil m2 ao municipio
para construgdo de parque e via paisagistica;

- como contrapartida da flexibilizagdo dos indicadores
urbanistico na quadra 01, deu-se a urbanizagdo do Parque
e da via paisagistica conforme projeto elaborado pela
prefeitura;

- Aquisicdo de terrenos para fundo de terras como
contrapartida de potencial construtivo extra na quadra 02
(ver mapa);

- Manutengdo, conservagdo e limpeza do parque pelo
periodo de 10 anos;

- Aquisigdo e desocupacgdo dos imdveis localizados na Rua
Senador Machado, bem como aqueles existentes na area
destinada ao parque;

AREA ESPECIAL DA ORLA MARITIMA
TRECHO 4 - MEIRELES/MUCURIPE

AREA DE PRESERVAGAQ

AREA DE PROTECAQ

40.1 40.2

HABITACOES
INFORMAIS

QUADRA01

QUADRA 02

40.3

De acordo com o plano de investimento, especificado em lei, o custo previsto para

arealizacdo do parque pelo empreendedor privado seria de R$2.473 milhdes. Deste

montante, certa de 25% do total estavam destinados a indenizagdo de posseiros na

area do parque e nas quadras 01 e 02. Tendo em vista a atualizacdo monetdria para

o ano de inauguracdo do parque em 2014 (a obra sé foi iniciada em 2013), estima-

se que o valor do investimento realizado foi da ordem de RS 7 milhdes, segundo

dados fornecidos pelo Sinduscon-CE.

O projeto implantado gerou uma série de polémicas que envolviam a retificacdo e

canaliza¢do do rio e a remogdo de mata ciliar original ainda existente, argumento

pelo qual justificaria a diminui¢cdo da drea de preservagdao ambiental anteriormente

determinada pela LUOS e a exclusdo definitiva da drea de prote¢do ambiental do

entorno do riacho. Outro aspecto essencial tratou sobre a desapropriagdo das

familias dos terrenos diretamente afetados, cerca de 40 edificacGes irregulares na
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quadra 01 e 02 e 43 habita¢Ges na area prevista para o parque. Ao longo dos anos,
vem ocorrendo as negociagdes entre os representantes da Norpar e posseiros. Uma
a uma as casas foram sendo retiradas, até a drea do parque ser liberada para
construcdo. A atual gestdo (Prefeito Roberto Claudio do PDS), por meio da
Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente (Seuma) tem apoiado estas
negociagdes. Ainda restam nove imdveis que resistem na darea objeto do

empreendimento imobiliario denominado Terra Brasilis -The Park.

Em 2008, uma Acdo Direta de Inconstitucionalidade (No 2008.0036.3930-0) foi
ajuizada pela Procuradoria Geral de Justica do Ceard em razdo de uma
manifestacdo do Ministério Publico do estado voltada a Assembleia Legislativa do
Estado sobre a lei n2 8.503/2000, que regulamentou a OUC do riacho. Nesta a¢do
argumenta-se a ndo observancia de artigos da Constituicdo Federal e do Estatuto
da Cidade por ndo conter o programa de atendimento econémico e social para a
populacdo diretamente afetada na operacgdo e o Estudo de Impacto de Vizinhanga,
assim como a atestada inexisténcia de debate amplo e irrestrito com a sociedade
civil. A acdo ainda encontra-se em processo de julgamento, contudo parte do
empreendimento compreendido pela a OUC ja foi implementado. Outro elemento
de guestionamento da legitimidade da intervencdo assenta-se no argumento de
gue a obra foi iniciada antes que o processo de licenciamento ambiental tivesse

sido finalizado.

Criada em agosto de 2000, a Terra Brasilis € o brago voltado a incorporagao
imobilidria da Norpar, com produgdo reconhecida vinculada a loteamentos
fechados nas dareas metropolitanas mais valorizadas no Eusébio, Aquiraz e
Maracanau. A atuacdo da empresa frente ao mercado de edificios multifamiliares
tem como foco a Avenida Beira-mar, ja consolidados os empreendimentos Terracos
do Atlantico, Landscape Beira-Mar perfazendo cerca de 100 mil m2 em 4drea

construida (Figura 41).
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FIGURA 41

Empreendimento na Av. Beira-
mar também produzidos pela
incorporadora Terra-brasilis.

41.1. Terragos do Atlantico;

41.2. Landscape Beira-mar,
este também em parceria com
a Tecnisa.

Fonte:
http://novo.fujita.com.br/ e
http://techne. pini.com.br

FIGURA 42

Vistas do Parque “Bisdo”

42.1. A tecnologia utilizada
para retificagdo do riacho:
gabido.

42.2. Vista da rua paisagistica,
cal¢addo e placas do
empreendimento.

Fotos: autora

41.1

41.2
O empreendimento para a OUC ja sofreu varias modificacdes. Recentemente foi

anunciada a parceria entre duas incorporadoras, uma de ambito nacional, a Tecnisa
e a outra de ambito local, a Terra Brasilis. O alvara de construgdo do
empreendimento concedido pela PMF em maio de 2014 tem como registro 299

unidades habitacionais (SEUMA), o que indica o processamento do

empreendimento em etapas ainda ndo divulgadas publicamente pela
incorporadora. Na estratégia de venda do empreendimento é clara a tentativa de
agregacao de valor relacionado ao parque (Figura 42, Figura 43, Figura 44 e Figura

45).
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FIGURA 43

Implantagdo do
empreendimento veiculada
pela Terra Brasilis.

Fonte:
www.terrabrasilis.com.br

Rua Senador Machada

FIGURA 44

7 I32v Cat CT‘(‘;//L/."(./C"‘(/‘
/ Planta baixa e imagens de venda do
projeto.

Fonte:
http://www.terrabrasilis.com.br/empre
endimentos/em-breve/terra-brasilis-the
park/

seavos: f 3 & FIGURA 45
’Eﬁ%‘gﬁ_ls Afelicidade é a gente que constr6i Home Quem Somos Empreendimentos Portfolio Fale Conosco
Veiculagdo da area verde publica
= como elemento de valorizagdo

imobilidria

Fonte: www.terrabrasilis.com.br

turas & Beira Mar
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2.1.2. OUC Dunas do Cocé: viabilizagao de terras em dreas de protecdao ambiental

A OUC Dunas do Cocé compreende uma intervengdao muito maior do que a
operacao no riacho Maceid, quase 4ha de terras ndo edificadas as margens do Rio
Cocd, principal recurso hidrico da cidade. Seu perimetro encontra-se inserido nas
Zonas de Preservacdo Permanente do Rio Cocd (antes denominada Area de
Preservacgdo do Rio Cocd) e na Zona de Interesse Ambiental do Coco (na época de
sua aprovacdo denominada Area de Interesse Ambiental Dunas Praia do Futuro).
Ou seja, da mesma forma que a anterior, a OUC flexibiliza parametros de

parcelamento, ocupacdo e uso do solo em dreas ambientalmente protegidas.

Desde sua aprovacao, ndo houveram mudangas na ocupac¢do do solo. Parte da
gleba ja encontrava-se parcelada, justamente por essa razdo, o objetivo da OUC
seria o de viabilizar novos parcelamentos, abrindo margem para reloteamentos
visando a producdo de uso residencial unifamiliar em lotes ou na modalidade de
condominio de casas térreas, autbnomas entre si, conforme art. 01 e 02 da Lei No
8.915/04 (Anexo 2). Uma das alteracBes espaciais mais significativas trazida no
escopo da lei consiste no sistema vidrio, tracado e composto por uma via
paisagistica que delimita o limite do parque e vias coletoras e locais que dariam

acesso aos novos loteamentos fechados.

Segundo a Lei da Opera¢do Urbana Dunas do Cocé (Lei 8.915/2004), o principal
objetivo dessa intervengdo é diminuir o adensamento populacional nas areas
proximas as de preservacao do Rio Cocd, ndo permitindo, por exemplo, a
verticalizagdo das construgdes. Com isso, a area deveria ser ocupada apenas por
condominios residenciais unifamiliares. Além disso, tem como objetivo facilitar o
acesso a zona leste da cidade, com a abertura e o prolongamento de vias ja
utilizadas atualmente, como a Avenida Antonio Sales (Figura 46). Na lei é citada
ainda a preservacao do Rio Cocé e da sua area de entorno, alegando a necessidade

de incentivar o uso social, educacional, turistico e educativo na drea de intervencao.
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Assim como no primeiro caso abordado, essa operagdo se consolidou como tendo
forte carater especulativo, ja que a producdo da area, depois de mais de 10 anos
de sua aprovacdo, ainda ndo mostrou nenhuma alteracdo significativa. Apesar de
procurar justificar-se pela sua possivel contribuicdo frente as melhorias urbanas e
ambientais no zoneamento fica explicita uma contradicdo na medida que as areas
publicas a serem doadas pelos novos parcelamentos do solo devem estar
localizadas na Area de Preservacdo do Rio Cocé. Os parceiros da iniciativa privada
na OUC ficam citados apenas como os proprietdrios das terras, sem explicitar no
corpo da lei quem seriam especificamente esses parceiros e quais suas

contrapartidas especificas (Figura 47 e Figura 48).
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FIGURA 46

Perimetro da OUC Dunas do Cocé
de acordo com a lei 8.915/2004,
anexo 2. Essa porgdo leste da
cidade, entre o rio Coco e a Praia
do Futuro é considerada a ultima
frente imobilidria com
disponibilidades de terrenos.

Destaca-se a proposta do tragado
do sistema vidrio.

Fonte: FORTALEZA, 2004, editado
pela autora.



FIGURA 47

Destaca-se no esquema as
determinagdes da lei da OUC
no que diz respeito ao
sistema vidrio e zoneamento:
prolongamento da Av.
Antonio Sales (limite norte da
0UC), criagdo de via
paisagistica que delimita a
APP e orienta a construgdo de
um parque linear.

Fonte: elaborada pela autora
a partir Lei 8.915/2004.

FIGURA 48

Outro aspecto digno de
destaque é o zoneamento
especifico do perimetro da
0OUC, relacionando
densidades a consolidagdo
dos loteamentos.

Fonte: elaborada pela autora
a partir da Lei 8.915/2004.

area ja parcelada

i 1 _Ambiental (ZPA)

ponte

ZR-1: Zona de uso exclusivamenteresidencial 1
Glebas néo parceladas

ZR-2: Zona de uso exclusivamenteresidencial 1
Glebas ja parceladas

S do Rio Coco

Assim como na OUC do Riacho Maceid, o ministério publico estadual perpetrou
uma Acdo Direta de Inconstitucionalidade frente a lei com pedido de medida
cautelar no Tribunal de Justica do Estado do Ceard. A acdo afirma que a OUC afronta
o art. 259 da Constitui¢do do Estado do Ceard, mais precisamente por permitir o
adensamento populacional em areas de preserva¢gdo ambiental, em descompasso
com as diretrizes estabelecidas no Estatuto das Cidades, bem como por hostilizar o
disposto no artigo 194 da Lei Organica do Municipio de Fortaleza, pelo uso de um
artificio legal justificado pelo desenvolvimento sustentavel na verdade como
meio para devastar os remanescentes patrimonios ambientais representados por
nascentes de rios, dunas e vegetac¢des nativas, em prol da especulagdo imobilidria

e do privilégio de grandes proprietarios de terras. A medida cautelar foi acatada e
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atualmente todos os processos de licenciamento na drea estdo paralisados até que
a decisdo final do processo seja julgada (Figura 49). A partir de 2011, um numero
significativo de empreendimentos foi langado na area de entorno da OUC
desencadeados pela abertura paulatina desta nova frente imobiliaria (Figura 50 e

Figura 51).

Manhattan = Colmeia Diagonal/Rossi
12.Sem 2012 22 Sem 2011 2013 a 2015

Positano

 Porto Fino

¢ Millenium BSPAR BSPAR Diagonal/Rossi | Diagonal/Rossi
B 22 sem 2011 » | 22 sem2011 2 2012/2013 [NEIGERSIiIH] 20122013
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FIGURA 49

Perimetro estabelecido pelo
agravo de instrumento No
112927/CE, que determina
que o municipio de
Fortaleza/CE, por meio da
Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Controle Urbano
(SEMAM), fica proibido de
outorgar quaisquer novas
licengas ambientais (prévia, de
instalagdo ou operagdo) para
qualquer obra ou atividade
localizada na area de litigio,
impedida ainda de dar
sequéncia a qualquer
procedimento de
licenciamento ambiental, até o
julgamento final da agdo civil
publica.

Fonte: SEUMA.

FIGURA 50

Mapeamento dos
empreendimentos langados
entre 2011 e 2013 em area
de entorno da OUC Dunas do
Cocé.

Fonte: elaborada pela autora
a partir de pesquisa de
campo.



Além da contestacdo legal, a operacdo enfrentou forte resisténcia politica, em
especial, da entdo vereadora Luizianne Lins, futura prefeita do municipio entre
2004 a 2012. Durante a vigéncia de seu mandato a OUC restou paralisada, tendo
sido retomadas as discussdes pela nova administracdo do prefeito Roberto Claudio
(2013 - atual). A PMF ja anunciou a reestruturacdo da OUC visando sua adequacdo
frente aos demais projetos urbanos implantados na area: o Centro de Eventos do
Ceard (CEC), ja finalizada a sua construgdo e em funcionamento, e a Ponte Estaiada,
cuja gestdo da parceria publico-privada é do Governo do Estado do Ceara. Este
ultimo projeto ainda se encontra em fase de viabilizacdo, mas que possui
interferéncia direta no tracado viario previamente estabelecido pela OUC Dunas do

Coco (Figura 52).
FIGURA 51

Imagens ilustram o aspecto
do envoltério do perimetro
da OUC. Trata-se de um
campo de dunas com glebas,
em sua maioria ja
parceladas, mas com baixa
densidade construtiva. Sdo
encontrados alguns
empreendimentos
imobilidrios de condominios
horizontais e verticais.

Fotos: autora
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O quadro a seguir (Quadro 9) sintetiza os principais aspectos da OUC. Destaca-se o
programa de investimentos, ou seja, o montante financeiro a ser implementado
pelos atores participantes ndo é expresso na lei da OUC remetendo por meio do
art. 10 da lei esse detalhamento a construcdo de um convénio entre as partes
interessadas (entre proprietario dos imdveis que queiram participar da OUC, ou
seja, a participacdo ndo é compulséria, e o poder publico municipal). Desta forma,
nao fica claro se a implementacdo do Parque Linear ao longo da via paisagistica,
elemento preponderante de contrapartida da OUC, sera executada pela iniciativa

privada ou publica. O convénio até hoje ndo foi firmado.

Objetivos da OUC Dunas do Coco

- Diminuir o adensamento populacional em areas contiguas a drea de preservagdo do Rio Cocd pelo
estabelecimento de drea com uso residencial exclusivamente unifamiliar a se implantar nos lotes existentes ou nos
parcelamentos a serem implantados, em forma de condominio residencial de casas térreas ou assobradadas,
autdnomas entre si com baixa densidade, assegurada assim uma ocupacao rarefeita em area ambiental sensivel
(lote minimo 400m?2);

- Propiciar novas alternativas de acesso ao litoral leste do municipio por meio da implantagdo de Sistema Viario
Principal para a area, estabelecido por diretrizes elaboradas pela SEINF e composto das seguintes vias:
prolongamento da Avenida Ant6nio Sales no trecho entre a Cidade 2000 e a Avenida Trajano de Medeiros; abertura
de avenidas paisagisticas que delimita a drea de preservagdo do Rio Cocd no trecho entre a Avenida Sebastido de
Abreu e a Avenida Trajano de Medeiros;

132

FIGURA 52

Projeto de parceria publico-
privada gerenciada pelo
Governo do estado
denominada Ponte Estaiada. A
ponte viabiliza uma nova
ligagdo sobre o Rio Coco e
altera significativamente o
tragado viario definido
anteriormente na OUC.

Fonte: Governo do Estado do
Ceara.

QUADRO 9

Quadro sintético
responsabilidades e
beneficios absorvidos
pelos atores envolvidos na
OUC conforme Lei No
8.915/2004.Fonte:
elaborado pela autora.



- Propiciar a urbanizagdo e protecdo das dreas publicas contidas na area de preservagdo do rio Cocd através da
implantagdo do Parque Linear do Rio Cocd ao longo da via paisagistica como forma de garantir a preservagdo das

margens do referido recurso hidrico;

Beneficios publicos

Beneficios para a iniciativa privada

- Ampliar a oferta de dreas de Parque urbano e de suas
atividades inerentes: eventos populares, a atividades
escolares e pesquisa cientifica (atratividades turistica,
recreativa e educacional vinculada as interagdes com o
meio ambiente);

- Promogdo de agbes para ampliar a conscientizagdo
publica sobre a importancia da preservagdo da
natureza;

- Novo equipamento vinculado a um centro integrado
de lazer e incentivo a preservagdo ambiental em
compatibilidade e integragdo com os objetivos e
propostas do Parque Ecolégico do Rio Cocd (Unidade
de Conservagao ja instaurada).

- Viabilizagdo de um novo produto imobiliario formados
por loteamentos fechados com dimens3do méaxima das
quadras que ultrapassa o permitido pela legislagdo
municipal para o restante do municipio;

- Viabilizagdo de novos parcelamentos ou
reparcelamentos;

- Flexibilizagdo concernente a doagdo de areas publicas
nos novos parcelamentos as quais ndo precisam ser
doadas no interior da gleba e podem ser viabilizadas por
meio de contrapartidas financeiras ao poder publico para
a aquisicdo em outras areas da cidade (o célculo da
avaliagdo do custo do m2 ndo é especificado, nem que
6rgdo da prefeitura que fara este acompanhamento);

AtribuicGes setor publico

AtribuicGes da iniciativa privada

A Secretaria Executiva Regional Il (SER Il), juntamente
com a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano e Infraestrutura (SEINF) sdo responsaveis pela
fiscalizagdo da implantagdo do projeto da Operagdo
Urbana Consorciada tendo as seguintes atribui¢des:

- Reanalisar os projetos de parcelamento existentes na
drea da Operacgdo Urbana, redefinindo a localizagdo
das areas publicas, compreendendo as vias, dreas
verdes e institucionais;

- Estabelecer diretrizes para as areas ndo parceladas
em consonancia com o disposto nesta no anexo 2 da
Lei No 8.915/2004, respeitando as diretrizes do
sistema viario;

- Elaborar o projeto do Parque Linear do Cocé e das
vias incluidas na area da Operagdo Componentes do
Sistema Viario Estrutural.

- Submeter a aprovagdo do Municipio os projetos de
parcelamento e reparcelamento e ocupagdo dos terrenos
inseridos na drea da Operagdo Urbana Consorciada;

- Doar ao Municipio, quando do parcelamento,
reparcelamento ou reloteamento, as dreas publicas, as
areas destinadas ao sistema viario, areas verdes e
institucionais na mesma metragem do loteamento inicial;
- Implantar e executar, as suas expensas, toda a
infraestrutura e urbanizagdo da area de acordo com as
diretrizes definidas pelo Poder Publico Municipal;

- Manter, sem quaisquer encargos financeiros ou
indenizatdrios para o Poder Publico, todas as areas de
protegdo e de preservagdo especial;

- Custear a conservagdo, administragdo e limpeza das
dreas de protegdo e preservagdo por um prazo de 10
anos a partir da assinatura do convénio entre os
parceiros.

A lei também prevé que caso haja impeditivos de forca legal, a OUC é considerada
rescindida. Dado o contexto anteriormente colocado, a prefeitura municipal ja
trabalha na revisdo de todos os dispositivos vinculados a esta operagcdo na

perspectiva de viabiliza-la de outra forma.

2.2.1.3. OUC Lagoa do Papicu: reincorporagdo de terra na dinamica imobiliaria

urbana.

A gleba em questdo onde o empreendimento originado da OUC Lagoa do Papicu
encontra-se em andamento traz consigo um elucidativo processo de “revolugdo das
condicbes gerais de producdo” do espaco urbano (Lojkine, 1979). No terreno de
mais de 200.000 m? localizado no bairro Papicu, era inaugurada em 1970, a sede da

cervejaria Astra, propriedade do grupo empresarial local J. Macédo & Cia® e estava

° A partir da década de 60 o grupo passou a atuar em novos setores como tintas (Hidracor em 1963),
eletromecanica (Cemec em 1962), transformacdo e agroindustria (Cervejaria Astra em 1970, Companhia de
Produtos Alimenticios do Nordeste - Copan em 1972 e Frifort em 1970) além do ja consolidado setor moageiro de
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diretamente associado a um periodo no qual o grupo diversificava suas linhas de

investimento.

7

Esta década também é singular para caracterizar a mudanca de feicdo da
metrdpole, quando de fato passa pelos mais significativos periodos de crescimento
populacional e por uma nova légica, ainda que centralizada nacionalmente, de
planejamento urbano de carater metropolitano. E a partir desta década quando a
verticalizagdo ainda incipiente fora da area central dd inicio nas porgdes a leste do
centro tradicional e também quando os novos bairros de expansao horizontal sao
viabilizados. Destacam-se Meireles, Papicu, Praia de lracema, Bairro de Fatima
entre outros Os pequenos edificios de apartamentos sdo construidos
prioritariamente na Aldeota, bairro com melhor rede de infraestrutura, servigos e

equipamentos publicos e diversificacdo comercial.

A producdo imobilidria nestes bairros foi orientada pela continua expansdo do
sistema vidrio na direcdo leste da cidade, viabilizando uma série de novos
loteamentos, promovidos pelos proprietarios das terras (Fuck Jr, 2004) neste caso
especifico pelo prolongamento das Av. Santos Dummont e da Av. Zezé Diogo na
década de 70. Uma nova forma urbana foi entdo inaugurada: em amplos lotes,
residéncias de alto padrao foram viabilizadas. Um aspecto particular dessas novas
areas de expansdo era a vulnerabilidade ambiental dado o perfil geoambiental
desses territdrios: campos de dunas e planicies litoraneas. Somente em 1998, a
Lagoa do Papicu, uma das ultimas do sistema interdunar remanescente e préxima
a OUC foi beneficiada pela edi¢do do Decreto Estadual n? 25.276/98, protegendo
especificamente aquela drea. Porém, esse instrumento juridico ndo foi capaz de

corrigir os danos anteriormente causados a regido (Figura 53).

trigo. Considerando a diversidade e a auséncia de sinergia entre os varios setores em que o Grupo J. Macédo
passou a atuar, pode-se inferir que a estratégia de expansdo da empresa teve como diretriz o senso de
oportunidade de seus fundadores de trazer ao Ceara o que o estado ainda ndo tinha (QUEIROZ; SANTOS, 2004).
Em outras palavras, a expansdo da empresa seguiu uma ldgica essencialmente de aproveitamento das
oportunidades de novos negdcios visando o atendimento do mercado consumidor regional.
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FIGURA 53

53.1. Verifica-se o
parcelamento da terra com
baixo percentual de ocupagdo
e o campo de dunas ainda ndo
ocupado. Abertura das
Avenidas Alberto Sa e
Dioguinho para dar acesso a
Praia do Futuro. Em destaque
(vermelho) o perimetro da
OUC com a ocupagdo da
fabrica da cerveja Astra.

Fonte: Levantamento
aerofotogramétrico do
exército brasileiro de 1972.

53.2. Imagem de satélite de
2004. Consolidagdo do
parcelamento do solo da Praia
do Futuro, apesar da ocupagdo
ainda rarefeita. Adensamento
e principio do processo de
verticalizagdo no bairro do
Papicu. Em destaque o
perimetro da OUC, ainda com
os edificios da fabrica da
Brahma. Nota-se a diminuigdo
do espelho d’agua da Lagoa do
Papicu.

Fonte: Google Earth.

O processo de expansdo e adensamento na regido do Papicu se intensificou em
meados da década de 70. Neste contexto, o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano de Fortaleza, de 1979 definia as normas para o uso e a ocupacao do solo,
permitindo o adensamento da area sendo a Unica exigéncia para ocupacdo
determinada pelo prévio parcelamento. O loteamento Outeiro, dividido em 3
etapas: Planalto Nova Aldeota |, Il e lll entdo viabilizou a ocupacdo do que
atualmente se compreendem os bairros Papicd e Lourdes. Neste contexto,
permitiu-se a consolidagdo de edificios de até 12 andares e casas térreas de grande
portel®, além de assentamentos informais, acarretando uma densidade
habitacional de 280 hab./ha na regido, significativa e potencialmente degradante

para a época (BERNARDIN, 2012).

10 De acordo com Bernardini (2012), a primeira ocupagéo ficou conhecida como Village San Carlo, de 1984. Trata-
se de um condominio fechado constituido por seis casas duplex unifamiliares de médio padrdo, com piscinas
individuais, antecipando o produto hoje ofertado, guardando as especificidades técnicas e volume de unidades.
Destaca-se também a contemporaneidade doo surgimento das ocupag¢des informais do Pau Fininho (entre as ruas
Pereira de Miranda e Joaquim Lima), nas margens da Lagoa do Papicu.
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Na contramado deste processo, a sede da fabrica da cervejaria Astra é inaugurada
no Papicu. A politica industrial centralizada no distrito de Maracanau, apesar de ser
anunciada deste 1964, sé foi de fato viabilizada na década de 80. Entdo, ainda no
inicio da década de 70, a existéncia de amplos terrenos, a baixos precos, em areas
infraestruturadas, préximas ao Porto do Mucuripe, de fato foram elementos que

garantiram atratividade para a sede da cervejaria nesta gleba especifica'®.

Ja em 1971, o grupo J. Macédo se associa a empresa nacional Brahma, utilizando
tais instalacbes como o mais importante ponto para a fabricacdo e distribuicao de
seus produtos no Norte e Nordeste do Brasil. A partir da década de 1990, o grupo
J. Macedo toma a opgdo de recentralizar seus investimentos e vende os direitos da
Astra'? definitivamente a Brahma. Com a fusdo em 1999 entre Brahma e Antartica
(formando a Multinacional Ambev) uma nova fabrica foi instalada no municipio de

Aquiraz®?, encerrando completamente sua producdo na sede do Papicu (Figura 54).

11 0 mais importante polo industrial a época localizava-se na por¢3o oeste da cidade, ao longo da avenida Francisco
Sa.

12 A fase de reconcentragdo do Grupo J. Macédo na industria de alimentos derivados de trigo teve inicio
efetivamente a partir do inicio da década de 90 com a venda dos negdcios ndo relacionados a industria moageira
de trigo.

13 Em 2014 a Fébrica da Ambev localizada em Aquiraz, municipio da regido metropolitana de Fortaleza, recebeu
cerca de RS 375 milhdes em investimentos da multinacional para ampliacio desta sede. Do pacote de RS 2,5
bilhdes que a empresa esta investindo no Pais, RS 804 milhdes estdo apenas no Nordeste em ampliacdes e
implantagdes em oito fabricas e em centros de distribuigdo da Ambev em Aracaju (SE), Natal (RN), Cabo de Santo
Agostinho (PE) e Itapissuma (PE), além de Aquiraz (CE). Segundo site oficial da empresa, (www.ambev.com.br) em
Aquiraz, onde a companhia atua desde 1998, sdo gerados cerca de 47 mil postos de trabalho entre diretos e
indiretos na cadeia. Em 2010, a Ambev gerou RS 302 milhdes em impostos no Ceara, 24% a mais que no ano
anterior, quando foram gerados RS 245 milhdes.
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FIGURA 54

Ambev Aquiraz Ceard

Fonte:
http://www.integralengenhari
a.com/?page_id=42&imob_id


http://www.ambev.com.br/

FIGURA 55

55.1. Imagens da antiga
fabrica da Brahma e perfil do
bairro do Papicu, com
destaque para predominante
ocupagdo horizontal e
grande numero de terrenos
vazios.

55.2. Imagem do momento
da demoligdo do edificio da
fabrica da Brahma.

Fonte:
www.fortalezanobre.com.br

Depois de quase duas décadas, a antiga fabrica abandonada compunha a paisagem
da drea: um numero significativo de grandes glebas vazias, ocupacao
predominantemente horizontal por habitacdes unifamiliares. Em 2003 a Otoch
Empreendimentos!* adquire o terreno de 203.869,66m2 do Grupo J. Macedo.
Estima-se, segundo dados do Instituto de Pesquisas Estatisticas do SECOVI
(Inpesque), que o preco do terreno no momento da venda da gleba foi negociado
por RS 110 milhdes. Entre 2003 e 2009, nenhuma movimenta¢do no terreno
aconteceu. Em 2010 foi entdao anunciada a demoli¢do do antigo edificio da fabrica

de cerveja, abandonado desde 1999 (Figura 55).

55.2

Aprovada apds discussdo Unica, e em regime de urgéncia, pela Camara de
Vereadores em 22 de dezembro de 2011, por 22 votos a favor e 1 abstencdo, a Lei
No 9.857 (Anexo 3) é publicada no diario oficial do municipio em 08 de junho de
2012 estabelecendo as diretrizes para a realizagdo da Operagao Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu. Na mesma edicdo do diario oficial, é publicado o
termo de convénio entre a Prefeitura Municipal de Fortaleza, gestdo Luiziane Lins
(PT), e as empresas MD-CE (Moura Dubeux*®); Nova Aldeota Empreendimentos
LTDA (representando a Otoch Empreendimentos) e RIOMAR Shopping Fortaleza
S.A. para a implantagdo da OUC Lagoa do Papicu.

Muito conhecido no nordeste brasileiro, o Grupo JCPM é o quarto maior no Brasil

vinculado aos empreendimentos de centros comerciais, sendo o maior no

4 Grupo empresarial que exerce atividades no comércio, hotelaria, turismo, inddstria téxtil, carcinicultura e
notadamente no setor imobiliario através da Otoch Técnica Imobiliaria Ltda., hd 45 anos no mercado local.

15 A incorporadora pernambucana se fez presente pela atuagdo na cidade de Fortaleza em 2008. Apesar das
dificuldades iniciais apresentadas para a entrada neste mercado local, hoje possui 19 empreendimentos
imobiliarios concluidos ou em andamento.
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Nordeste. Além do shopping Riomar Fortaleza, ainda um outro empreendimento
encontra-se em andamento no bairro Presidente Kennedy (conclusdo prevista para
2016), na zona Oeste da cidade onde dois outros mega-shoppings também foram
recentemente inaugurados. No total, o montante de investimentos do grupo na
cidade de Fortaleza gira em torno de R$1.3 bilhdes conforme website oficial do
grupo. O shopping RioMar custou ao grupo JCPM o montante de cerca de RS 850
milhdes, sendo destes RS 610 milhdes financiados pelo Banco Nacional de

Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) (Figura 56).

FIGURA 56

Empreendimento dos Grupo
JCPM em Fortaleza.

56.1. RioMar Fortaleza
56.2. RioMar Trade Center
56.3. RioMar Presidente Kennedy

Fonte: http://www.jcpm.com.br/

56.1
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O empresario e presidente do grupo, Jodo Carlos Paes Mendonca, também
conhecido como “Midas do Nordeste”, foi o fundador do slogan “Orgulho de ser
Nordestino” marca da rede pernambucana de supermercados Bompreco, adquirida
em 2000 pela multinacional holandesa Royal Ahold, hoje pertencente a rede
americana Wal-Mart. Este evento marca uma modificacdo essencial nas linhas de
investimento do empresario com a criacdo do Grupo JCPM. A partir dai passa a
concentrar forgas nos investimentos relacionados ao terciario superior (shoppings
centers), em empresas de telecomunicacdo e no setor imobilidrio superior
(escritorios e habitacGes). A logica dos investimentos em centros comerciais de
varejo é vinculada ao imobiliario, principalmente naqueles empreendimentos onde
o grupo tem a¢des de forma majoritaria’®. No setor imobilidrio, diversos produtos
sdo anunciados pelo grupo entre eles os resorts residenciais e trade centers. No 22
inciso do 12 art. da Lei No 9.857, torna claro o objetivo da OUC:

“estabelecimento de novos parametros urbanisticos de parcelamento

do solo da area visando possibilitar a implantagdo de equipamentos de

uso coletivo ndo habitacionais, edificagées multifamiliares e de uso

misto e centro comercial de grande porte, tipo shopping center”
(Fortaleza, 2012).

A proposta original de parcelamento do solo segue o padrdo adotado para aquela
regido na década de 70, quadras de 66m x 200 (13.600m2), e lotes de 15m (frente)
por 33m (fundos). Neste contexto de ocupagdo horizontal anterior, cada quarteirdo
comportaria 30 unidades de habita¢do unifamiliar, aproximando-se de um total de
390 unidades habitacionais na area total de 203.000m2 da gleba original (Figura
57).

16 Destacam-se os seguintes empreendimentos em diversos estados brasileiros: RioMar Recife (PE), Shopping
Recife (PE), Shopping Guararapes (PE), Plaza Shopping (PE), RioMar Salvador (BA), RioMar Aracaju (SE), Shopping
Granja Viana (SP), Shopping Vila-lobos (SP), Salvador Shopping (BA).
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A flexibilizagdo viabilizada pela OUC frente ao parcelamento do solo redefine os
padroes da gleba, dividindo a drea total em 4 quarteirdes, sendo de tamanhos
varidveis de acordo com a multiplicidade de wusos pretendido pelo
empreendimento. Destaca-se neste redesenho a previsdo de uma drea verde
publica, ndo existente no parcelamento anterior de aproximadamente 8.000 m2

(Figura 58 e Figura 59).

J ANEXO 2
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FIGURA 57

Loteamento original Planalto
Nova Aldeota — “Antiga
fabrica da Brahma.

Lotes: 166.700,54m2
Ruas e Pragas: 37.169,12 m2
Gleba: 203.869,66m2

Fonte: Fortaleza, 2012

FIGURA 58

Nova proposta de
parcelamento.

Lotes: 163.700,00m2
Areas publicas: 40.169,66m2
Gleba: 203.869,60

Fonte: Fortaleza, 2012



FIGURA 59

Comparativo entre o tragado
do parcelamento e
atividades antes e depois da
oucC.

59.1. Parcelamento original.

59.2. Parcelamento
proposto pela OUC.

Fonte: elaborado pela
autora.

FIGURA 60

Imagem publicitaria de
simulagdo do
empreendimento e sua
inser¢do urbana.

Fonte: www.youtube.com/
watch?v=ekHoKI1Z0xc

59.1 59.2

. habitacional D hotelaria . escritorios area verde (praga) - centro comercial

Do total de 10 lotes (18 edificios multiandares conformando 92 mil m2 de area
construida), 6 sdo voltados a habitagdo multifamiliar, um total de 1083 unidades
habitacionais, 63% a mais de unidades previstas que no parcelamento original.
Soma-se a este montante, 706 salas de escritérios e 168 apartamentos de hotel e
401 lojas do centro comercial. Sobre o centro comercial, inaugurado em outubro
de 2014, conforma uma darea construida de 303 mil m2, sendo deste montante 93

mil m2 de area locavel'” em um terreno de 114 mil m2 (Figura 60).

60.1

17 Sobre a drea locavel: 401 lojas, sendo destas 15 lojas dncoras, 12 megalojas, 361 lojas satélites. A drea de lazer
é conformada por 12 salas de cinema, diversdes eletrdnicas, academia de ginastica, teatro, e oito grandes
restaurantes além de 50 operagSes de fast-food. O estacionamento comporta 6.100 vagas de automoveis.
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http://www.youtube.com/

Ainda sobre o empreendimento denominado “Evolution Central Park”, os edificios
residenciais separados por diferentes tipologias a partir da area util dos
apartamentos, ocupam 60 mil m2 (Figura 61). Segundo as empresas
incorporadoras, o empreendimento se diferencia por ser um complexo imobilidrio
agregado a uma rede de servigos vinculados ao centro comercial RioMar Fortaleza:
Sdo destaques no projeto aspectos como conforto, natureza,
seguranga, lazer e praticidade. Eu ja vivi diversos ciclos no mercado
imobilidrio. Chegamos agora ao ciclo dos bairros planejados. E é nesse
sentido que trazemos um bairro completo para o cearense. Onde tem
shopping, edificios residenciais, empresariais, parque, ou seja, tudo
que uma pessoa precisa para viver com felicidade”, entrevista de

Marcos Dubeux, sécio-proprietario da incorporadora Moura-Dubeux
ao jornal O Estado, edi¢do de 28 de Fevereiro de 2013.

Do complexo imobilidrio®®, apenas 3 condominios foram lancados para a primeira
fase de comercializagao, a sintese de suas caracteristicas encontra-se no quadro

abaixo (Quadro 10):

18 Além dos trés condominios langados, outros trés ja possuem projetos aprovados na PMF, sdo eles: Madison
Central Park (3 edificios); Soho Central Park (2 edificios); American Central Park (2 edificios). Além dos complexos
residenciais, dois edificios de escritérios também serdo erguidos: o Internacional Trade Center (ITC) Central Park |
e Il, além do hotel Beach Class Residence Central Park.

142



QUADRO 10

Sintese das principais
caracteristicas dos produtos
imobiliarios do
empreendimento
denominado “Evolution
Central Park”.

Fonte: pesquisa de campo no
stand de vendas do
empreendimento em margo
de 2015, sistematizado pela
autora.

FIGURA 61

Pecas publicitarias do
empreendimento.

61.1 Zoneamento e
localizagdo das diferentes
tipologias.

61.2 Simulagdo da insergdo
de todos os
empreendimentos quanto
finalizados.

Fonte:
www.mouradubeux.com.br

No de

Tipologia unidades No de No de No de . Va’:Ior
Uso . Nome e . imoével*
(m2) por pavimentos edificagdes | unidades (R$)
pavimento
Multifamiliar 55 e 65 8 22 Condominio 2 352 520
apartamentos Brooklin mil
Multifamiliar 95e 130 3ou4d 21 Condominio 3 210 910
apartamentos Metropolitan mil
Multifamiliar 138 e 2 21 Condominio 3 126 1.235
apartamentos 190 Broadway milhGes

PARK

RESIDENCIAIS
Al .‘GRK

EMPRESARIAIS

ITC CENTRAL PARK |

ITC CENTRAL PARK It

HOTEL

BEACH CLASS RESIDENCE

CENTRAL PARK
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A aprovacdo da lei da OUC em 2011 impulsionou os precos dos iméveis de toda a
regido. Mas mais significativo foi o impacto do lancamento publico do
empreendimento em 2012. Apenas no bairro do Papicu, onde a OUC é localizada,
nos primeiros seis meses de 2013 foi registrado um volume de vendas em torno de
RS 391,8 milhdes, o que corresponde a 24% do total de vendas de toda a RMF
(Instituto de Pesquisas e Estatisticas — Inpesce, do Sindicato da Habitacdo do Ceara
—Secovi) com 746 unidades vendidas (sendo 3.814 unidades em toda a RMF). TUma
area de entorno do empreendimento (Bairros Dunas, Praia do Futuro e Cocd) vem
sendo dinamizada, visto que a disponibilidade de terrenos ainda é grande. A
variacdo de preco dos imdveis em um ano, no intervalo entre 2012 e 2013 foi de
24% para mais. Essa diferenga continuou a aumentar até o inicio de 2015, quando
emmaio foram langados um total RS 600 milhdes em produtos imobilidrios apenas
no perimetro da OUC influenciando o valor do metro quadrado (m?) da regido,
antes sem grandes perspectivas de valorizacdo. O empreendimento em si iniciou as
vendas praticando o prego de RS 5.200,00 o m2. Hoje, este valor aumentou em 45%,
0 que contribuiu para a atracdo outros empreendimentos para a area. O valor de
acréscimo praticado pela comercializacdo dos produtos imobiliarios da OUC ficava
em torno de 4% ao més até marco de 2015, segundo levantamento de dados

primarios coletados in loco.

A escassez de terra nos bairros onde tradicionalmente concentravam a oferta
imobiliaria, como Aldeota, Meireles e Mucuripe, onde o valor do terreno
compromete até 60% do custo da incorporagdo (Inpesce, 2014), também
pressionou alteracdo o eixo de oferta de imdveis para outras partes da cidade,

principalmente para o Papicu, Coco e Praia do Futuro.

144



FIGURA 62

62.1 Panorama do processo de
execugdo da obra em
andamento, com previsdo de
conclusdo no inicio de 2016.
Destaca-se o espago publico
executado dentro do perimetro
da OUC, determinado como uma
das contrapartidas sob
responsabilidade do parceiro
privado da OUC.

62.2 Vista do condominio
Brooklin, por meio da nova via
executada em razdo da OUC, Rua
Ari Barroso.

62.3. Vista do empreendimento a
partir do Bairro Dunas. Destaca-
se a urbanizacdo da Lagoa do
Papicu, também viabilizada pela
OUC (execugdo de passeio e cera
de protegdo a APP).

62.4 Vista de outros
empreendimentos langados apds
2012 no bairro Papicu
(Condominio Parque Clube —
incorporadora Helbor). Ressalta-
se o contraste com um grande
nUmero de assentamentos
irregulares na area.

62.5. Diversos terrenos vazios na
drea vém continuamente
recebendo langamentos
imobilidrios a partir de 2012.

62.6 Perfil das habitagdes
unifamiliares ainda
predominantes no bairro Papicu.

Fonte: autora.

62.5 . 62.6

Apesar do perimetro da OUC se restringir a gleba descrita acima, grande parte das
intervengdes urbanas acordadas pela lei enquanto contrapartidas dadas pelos
empreendedores privados participantes extrapola este perimetro, o que contradiz
o art. 33, alinea § 10 “os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma
do inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na prdpria operacao
urbana consorciada” (Brasil, 2001) (Quadro 11). Sdo trés tipos diferentes de

intervencgdes:

1) acomodagdes no sistema vidrio: consistem na adequagdo do sistema do
entorno para a promover a garantia de acesso ao complexo comercial-
imobiliario — alargamento de vias, passagens em desnivel, aberturas de
novas vias, sinalizacdo, semaforizacao e implantagao de pontos de parada
de 6nibus (Figura 63).
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63.1

63.2

FIGURA 63

63.1. Vias que receberam
melhoramentos por parte das
contrapartidas exigidas pela
0OUC, mas que localizam-se
externamente ao perimetro da
operagdo (com excegdo da Rua
Ary Barroso). Todas as
intervengdes, apontadas pelo
RIST, visam mitigar os impactos
da sobre demanda causada
pelo centro comercial no
entorno imediato.

63.2. Viaduto e tunel
executados na Avenida Santos
Dummont pela iniciativa
privada como contrapartida

determinada pela OUC.

Fonte:
http://www.lopes.com.br/

2) desapropriagGes: vinculadas as intervengdes no sistema viario, vias ocupadas por
assentamentos irregulares e drea para a implementacdo de viaduto foram

desocupadas (Figura 64).

3) ambiental: urbanizagdo da Lagoa do Papicu.

Objetivos da OUC Lagoa do Papicu

- Dotar o Municipio de Fortaleza de alternativas de sustentabilidade ambiental, social e econdmica para aquela
regido, mediante construcdo de empreendimento de centro comercial de grande porte, tipo shopping center, e de
edificios de uso comercial e habitacional multifamiliar e de uso misto;

- Estabelecer novos parametros urbanisticos para o parcelamento da area, visando possibilitar a implantagdo de
equipamentos de uso coletivo ndo habitacionais;

- Capacitar e utilizar mdo de obra das comunidades de entorno na construgdo e operagdo do empreendimento;

- Realizar programa socioeducativo de capacitagdo profissional visando a empregabilidade e exercicio da cidadania
da populagdo a ser assistida;

- Valorizar o espago publico local pela qualificagdo do sistema vidrio e areas verdes publicas (praga e parque);

- Assegurar a protegdo e a valorizagdo dos recursos ambientais existentes na area de preservagdo permanente
inserida na area objeto desta Operagdo Urbana Consorciada*;

- Dotar o Municipio de Fortaleza de alternativas de trafego para aquela regido, através do alargamento de vias
arteriais, inseridas no limite do imdvel da Operagdo Urbana Consorciada e da construgdo de trecho de via local **;
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QUADRO 11

Quadro sintético
responsabilidades e
beneficios absorvidos pelos
atores envolvidos na OUC
conforme Lei No Lei No
9.857/2011.

Fonte: elaborado pela
autora



- Autorizar a inclusdo de novas formas de contrapartidas e compensagdes, objetivando viabilizar a Operagdo, por
meio de convénio a ser firmado entre o Municipio de Fortaleza e os investidores privados.

Beneficios publicos/ sociais

Beneficios para a iniciativa privada

- Alargamento, urbanizagdo e iluminagdo
das ruas Prisco Bezerra (24m largura) e
Almeida Prado (20m largura) — custo do
empreendedor e utilizando terreno do
empreendedor***;

- Programa socioeducativo de capacitagdo
profissional de 1.000 pessoas
(empregabilidade na industria de
construgdo civil, nas obras da OUC)

- Aprovado o reparcelamento da gleba inserida no perimetro da OUC
assim como a possibilidade da edificagdo de equipamentos de uso
coletivo ndo habitacionais, em drea anteriormente proibida;

- Parcelamento do solo excedendo as quadras maximas;

- Desafetagdo de area publicas no interior do empreendimento (antes
loteamento Planalto Nova Aldeota);

- Flexibilizagdo dos seguintes parametros urbanisticos: IA de 2 para 3
(sem a necessidade de uso de quaisquer instrumentos de outorga ou
transferéncia); to= 40% para 60%; gabarito=de 48m para 72m; taxa
permeabilidade= 40% para 20%; uso de cms pgt3/projetos especiais
em todas as novas quadras definidas, antes usos proibidos;

AtribuigGes setor publico

Atribuig¢6es da iniciativa privada

- Aprovar o novo parcelamento do solo
proposto;

- Autorizar a utilizagdo nas quadras
resultantes do reparcelamento do solo da
drea abrangida pela Operagdo Urbana
Consorciada, de acordo com o0s novos
parametros urbanisticos, mantendo-se os
demais estabelecidos no

Plano Diretor Participativo - Lei
Complementar 062/2009 - e na Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo — Lei 7.987/1996. A
concessdo do habite-se e, consequentes
alvaras de funcionamento, fica
condicionada a conclusdo das obras de
infraestrutura relacionadas ao convénio
firmado (principalmente obras vidrias);

- Utilizar, nas agdes de reassentamento
das populagbes atingidas eventuais
repasses desta  Operagdo  Urbana
Consorciada, recursos oriundos de
programas habitacionais do Governo
Federal, tais como a adesdo ao “Programa
Minha Casa, Minha Vida”.

- Promover o reassentamento de familias
da rua Prof. Sila Ribeiro, no trecho entre
as Ruas Valdetario Mota e Julio Azevedo,
devendo os convenentes privados
arcarem com os custos necessarios, até o
limite R$ 2.500.000,00.

- Efetivar a doagdo das areas publicas (vias e praga) incidentes na area
do reparcelamento;

- Executar as suas expensas toda a infraestrutura e urbanizagdo da
drea estabelecida pela lei da OUC;

- Adotar as medidas visando a protegdo e a recuperagdo das areas de
preservagdo permanente situadas na area abrangida pela Operagdo
*.

- Realizar os estudos ambientais necessarios e de impacto sobre o
transito, conforme estabelecido na Lei Complementar n2 062/2009;
- Proceder ao licenciamento ambiental de todas as obras executadas
em decorréncia da implantagdo da OUC junto a Secretaria Municipal
do Meio Ambiente e do Controle Urbano (SEUMA) bem como
submeter a essa secretaria todos os projetos arquitetonicos
complementares para fins de andlise e aprovacdo do Alvara de
Construgdo;

- Submeter a apreciagdo da SEUMA os estudos ambientais e de
impacto sobre o transito, para andlise e aprovagdo, devendo o ultimo,
ainda, ser levado também a Autarquia Municipal Transito, Servigos
Publicos e de Cidadania de Fortaleza - AMC.

- Executar, conforme determinagdio da AMC, as seguintes
intervengdes na infraestrutura vidria, como mitigadoras dos impactos
urbanos, para fins de aprovagdo do Relatério de Impacto sobre o
Sistema de Transito — RIST, sendo que tais intervengBes ficam
condicionadas a disposigdo das areas pelo Municipio de Fortaleza, o
qual ficara responsavel pelas desapropriagdes que se apresentem
necessarias, observadas as diretrizes da SEINF**:

a) implantagdo de binario formado pelas ruas Prof. Otdvio Lobo e
Batista de Oliveira, no trecho compreendido entre as avenidas Santos
Dumont e Alberto S4, com as dimensdes e caracteristicas
estabelecidas na Lei de Uso e Ocupag¢do do Solo — LUOS,
compreendendo obras de drenagem, pavimentagdo, padronizagdo
de passeios, instalagdio de mobilidrio urbano, iluminagdo e
arborizagdo, sinalizagdo horizontal e vertical, bem como
compatibilizagdo com as interferéncias das concessionarias de
servigos publicos;

b)implantagdo de bindrio formado pelas ruas Lauro Nogueira/Sila
Ribeiro no sentido leste-oeste e Avila Goulart/Tarcisio Bonfim/José
Rangel, no sentido oeste-leste, no trecho compreendido entre a
avenida Engenheiro Santana Junior e a rua Prisco Bezerra, com as
dimensdes e caracteristicas estabelecidas no Loteamento existente
Nova Aldeota, responsabilizando-se o Municipio pelas
desapropriages e indenizagbes necessarias, com custos para os
empreendedores, deduzidos do valor de R$ 2.500.000,00 (dois
milhées e quinhentos mil reais) compreendendo obras de
drenagem, pavimentacdo, padronizagdo de passeios, instalagdo de
mobilidrio urbano, iluminagdo e arborizagdo, sinalizagdo horizontal e
vertical, bem como compatibilizagdo com as interferéncias das
concessionarias de servigos publicos;

c) alargamento da rua Prisco Bezerra entre as avenidas Alberto Sa e
Lauro Nogueira, com as dimens&es e caracteristicas estabelecidas
pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Infraestrutura - SEINF, com caixa varidvel, igual ou inferior a 24m
(vinte e quatro metros) responsabilizando-se o Municipio pelas
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desapropriacdes e indenizagcBes necessdrias, com custos para o
empreendedor; compreendendo obras de drenagem, pavimentagdo,
padronizagdo de passeios, instalagdo de mobilidrio urbano,
iluminacgdo e arborizagdo, sinalizagdo horizontal e vertical, bem como
compatibilizagdo com as interferéncias das concessiondarias de
servigos publicos;

d) adequacdo dos passeios da rua Riachuelo, entre as ruas Prof.
Otévio Lobo e Almeida Prado, de acordo com as NBR 9050 e com as
dimensdes e caracteristicas estabelecidas na Lei de Uso e Ocupagao
do Solo — LUOS;

e) construgdo do tunel para acesso ao empreendimento na
interse¢do da avenida Santos Dumont e rua Cesar Fonseca, bem
como a compatibilizagdo com as interferéncias das concessionarias
do servigo publico e adequacdo das referidas vias com as dimens&es
e caracteristicas estabelecidas nas normas brasileiras e aprovagao da
SEINF, responsabilizando-se o Municipio pelas desapropriagdes e
indenizagdes necessdrias, com custos para o empreendedor,
deduzidos do valor de R$ 3.000.000,00 (trés milh&es de reais) a que
se refere a alinea b do inciso V da Clausula Primeira deste Convénio;
f) definir rotas para caminhdes que efetuardo operagdes de carga e
descarga no empreendimento;

g) intervengbes na Avenida Alberto S4, constando de melhorias na
sinalizagdo e passeio, entre a avenida Engenheiro Santana Junior e a
rua Prisco Bezerra, e de solugdo para acesso ao empreendimento a
partir do entroncamento com a citada rua Prisco Bezerra,
responsabilizando-se o Municipio pelas desapropriagdes e
indenizagdes necessarias, com custos para o empreendedor;

h) implantagdo de seis semaforos operando em sistema centralizado
e centralizagdo de trés semaforos existentes.

- Programa socioeducativo de capacitagdo profissional de 1.000
pessoas (empregabilidade na industria de construgdo civil, nas obras
da OuUC)

- Instalar e manter uma unidade do Instituto Jodo Carlos Paes de
Mendonga, por 10 anos;

- Construcdo de 75 unidades habitacionais de interesse social
(padrdes estabelecidos correntemente pelo municipio), em area a ser
cedida pelo municipio (lei ndo determina onde) em 180 dias a partir
da publicagdo da lei da OUC para os moradores que ocupam o leito
da rua Cesar da Fonseca***;

- Implantar equipamentos urbanos compativeis de area verde em
espaco de 9.891, 79m2, localizado no imével, em substituicdo a drea
anteriormente destinada a praga (5.626,67m2) incorporada pelo
empreendimento;

- Prolongamento da Rua Ari Barroso;

- Instalar e manter por um periodo de 10 anos apos a construgado do
empreendimento, as cercas de prote¢do do entorno da Lagoa do
Papicu, assim como a manutencdo da calcada existente (melhoria da
qualidade de vida e propicio de espago de lazer para os moradores da
cidade);

- Limpeza inicial do entorno da lagoa;

- Limpeza sistematica da area do parque da Lagoa do Papicu;

- Completar a macro e micro drenagem

- Melhorar o sistema de distribui¢do de dgua, esgoto e coleta de lixo
(para adequar as necessidades do empreendimento)

* Destaca-se que a Area de Preservagao da Lagoa do Papicu encontra-se foram do perimetro estabelecido pela

** N&o existem vias arteriais dentro do limite da estabelecidos pela Lei para a OUC. Assim como a excegdo da
Rua Ari Barroso, todas as demais sdo localizadas fora dos perimetros da OUC.

*** No termo de convénio, a prefeitura passa a ser responsavel por todas as desapropriagdes necessarias
descritas no RIST. Empreendedor depositou 2.5 milhdes para todas as desapropriagdes necessarias

*** No termo de convénio assinado, a execugdo desta obrigagdo para a ser de responsabilidade da prefeitura,
que deveria ter recebido (3 milhdes) para desapropriagdo do terreno, pagamento de indenizagdes e
desapropriagbes, aquisi¢des de imdveis, pagamento de aluguel social. Quantias que excedam o valor estipulados,

a prefeitura cabe arcar com a diferenga
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FIGURA 64

Vista do assentamento Pau
Fininho, do conjunto
habitacional construido no
final da década de 2000 para
abrigar a populagdo
moradora da area de risco da
Lagoa do Papicu, invadido
em 2013, e shopping ainda
em construgao.

Fonte: Jornal OPOVO.

Tanto a lei quanto o convénio firmado possuem prazo de 10 anos de vigéncia,
iniciado em 23 de dezembro de 2011 até 22 de dezembro de 2021. Neste prazo, se
houver alguma intercorréncia que impeca a implementacao dos empreendimentos,
por exemplo uma decisdo judicial transitada em julgado, a OUC podera ser
rescindida. Caso os parceiros privados ndo cumpram o que foi acordado, o poder

publico podera aplicar multa diaria, cujo valor é estabelecido pela lei.

De acordo com o presidente do grupo JCPM, 3,7% do montante total do custo do
empreendimento foram dadas como contrapartidas financeiras e benfeitorias
urbanas e sociais (cerca de RS 32 milhdes). Contudo é importante notar que a
estratégia de desapropriacdes foi alterada desde a promulgacdo da lei e o
fechamento do convénio durante o ano 2012. No texto da lei torna-se evidente que
a responsabilidade das desapropriacGes localizadas nas calhas das vias (trecho da
Rua César Fonseca) e na area de urbanizacdo da Lagoa do Papicu (moradias em
risco) é do empreendedor privado, assim como a requalificacdo do espacgo urbano
remanescente. A lei menciona a construgdo de 75 novas habita¢des para este fim.
A localizacdo do reassentamento ndo é previamente acordada pela lei. No
convénio, entretanto, a responsabilidade é repassada para o Municipio de
Fortaleza, sendo o responsavel pela execu¢do de todas as obras e intervengdes
necessdrias ao cumprimento das contrapartidas previstas. Neste caso, os
empreendedores efetuaram um depdsito de RS 3.000.000,00 (trés milhdes de
reais), em favor do municipio de Fortaleza, quantia que deveria ter sido utilizada
pelo municipio para a desapropriacdo de terreno adequado, no pagamento de
indenizacdes e desapropriaces; aquisicoes de imodveis; pagamento de aluguel

social, entre outras despesas. O convénio ainda estabelece que ¢é de
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responsabilidade do municipio arcar com eventuais quantias que excedam o valor

depositado e previsto.

2.2.1.4. OUC Jockey Clube: novas perspectivas imobiliarias a oeste.

No entorno do bairro da Parangaba, um dos nudcleos urbanos originarios de
Fortaleza em razao da estacdo ferrovidria, localiza-se o Jéquei Clube. Proximo a
Lagoa da Parangaba na zona oeste da cidade, faz parte de uma rede de bairros de
classe média, com ocupacdo predominantemente horizontal, mas que vem
recebendo novas demandas imobilidrias vinculadas a uma série de investimentos

publicos e privados na regiao.

A OUC instalada no bairro por meio da Lei No 9.333 de 28 de dezembro de 2007
(Anexo 4), foi a Unica das implementadas em Fortaleza nesta porg¢do da cidade
assim como a Unica desencadeada por interesse publico. Uma das promessas de
campanha de 2004 da prefeita Luizianne Lins foi o Hospital da Mulher. O objetivo
da OUC entdo foi o de utilizar parte de uma grande gleba onde funcionava a
Sociedade Jockey Clube Cearense para a implementacdo de um hospital publico de

referéncia e especializado ao atendimento a mulher.

O Jockey Clube Cearense, primeiro hipédromo nordestino, foi inaugurado em 1947
em uma 4drea de sitio, ainda muito distante da malha urbana consolidada.
Funcionou até 2007, quando o equipamento, ja subutilizado devido a sua
infraestrutura defasada, quase ndo recebia mais eventos e foi completamente
desativado em razao do Decreto Lei No 12.202 de 06 de junho de 2007 emitido pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza onde declarou-se parte da gleba como de
utilidade publica para fins de desapropriacdo (Figura 65). Com a montagem da OUC
no final do mesmo ano, este decreto foi entdo revogado. A PMF justificou a
manobra pela economia aos cofres publicos municipais da ordem de RS 8,5 milhdes
em razdo da substituicdo do processo de desapropriacdo pela doacdo

reparcelamento viabilizados pela OUC.

Neste sentido, a OUC Jockey Clube nao visou em nenhum momento a obtencado de
recursos financeiros ou contrapartidas fisicas, mas a doagao e permuta de terra por
parte da parceira Sociedade Jockey Clube Cearense em troca da flexibilizagao dos

parametros urbanisticos, especificamente do indice de aproveitamento e da fracao
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FIGURA 65

Jockey Clube em dois
tempos.

65.1 Entrada da sede de
Fortaleza inaugurada em
1947, cujo projeto
arquitetonico tem autoria de
Emilio Hinko. Hoje, demolida.

65.2. A nova sede do Jockey
Clube Cearense foi construida
no municipio metropolitano
de Aquiraz tendo como
acesso direto a BR-116 e em
um terreno de 67ha. O novo
complexo hipico conta com
uma estrutura ampliada e
modernizada. O espago
também foi preparado para o
recebimento de outros tipos
de eventos como show de
grande escala.

Fonte:
setydeias.com.br/comercial/
jockey

do lote. Contudo, o principal elemento de valoriza¢ao da parte da terra original que
permaneceu sob propriedade privada foi a retirada do hipéddromo, ja incompativel

com a demanda imobilidria crescente na regido e pela implantagdo do hospital.

A Sociedade Jockey Clube Cearense vende os direitos sobre as terras de sua
propriedade resultantes da OUC as empresas Diagonal Engenharia, Rossi e Grupo
North Empreendimentos Brasil por um valor divulgado de R$22,5 milhdes. E valido
ressaltar que o escopo da OUC definido pela lei ndo faz mengao aos tipos de
empreendimentos a serem implementados nem tece nenhum detalhe sobre o tipo

de desenho urbano

Em marco de 2012 é lancado o empreendimento na OUC que comporta um centro
comercial e um complexo residencial. O centro comercial North Shopping Jéquei

Clube é anunciado concomitantemente a um outro centro comercial no bairro
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vizinho, o Shopping Parangaba, localizado ao lado da nova estacdo do metro

Parangaba, também recém-inaugurada (Figura 66).

FIGURA 66

66.1. Do lado leste da Lagoa da
Parangaba localiza-se hoje o
Shopping Parangaba.

66.2. Do lado oeste é implantado o
North Shopping Joquei Clube.
Chama-se atengdo para a
consolidagdo da OUC com a
implantagdo do Hospital da Mulher,
e das primeiras etapas ja
construidas do complexo
residencial.

Fonte:
setydeias.com.br/comercial/jockey

Segundo informagdes da Ancar Ivanhoe Shopping Centers, administradora dos
centros comerciais do Grupo North Empreendimentos Brasil em Fortaleza, os
investimentos realizados pelas empresas foram da ordem de RS 240 milhdes de
recursos proprios. O shopping foi edificado em um terreno de 60 mil m2 e

inaugurado em outubro de 2013.

O complexo residencial “Joquei Ville — Bairro Planejado” écomposto por 1.314
unidades de apartamentos com dreas que variam entre 45 a 60 m2, distribuidos em
15 edificios. Os edificios sdo separados em 5 condominios, que vem sendo langados
um a um. O primeiro ,0 condominio Lagoa Jéquei Ville, ja encontra-se concluido, e
no final de 2014 foi langado o condominio Vivendas Jéquei Ville, este ja sem o
envolvimento da Rossi, incorporadora que se desligou do empreendimento depois
de dois anos de perdas expressivas registradas no mercado de a¢des (Quadro 11,

Figura 67 e Figura 69).

No de Valor QUADRO 12
Tipologia unidades No de No de No de -y
Uso X Nome e X imoével*
(m2) por pavimentos edificagdes | unidades
pavimento (R$) Sintese das principais

Multifamiliar | 45 a 60 8 Térreo+11 | Lagoa Joquei 3 282 218 Faragﬁ?f'?t'czs dos produtos

apartamentos Ville mil Imopi |ar|ccj>.s ° tod inad
empreendimento denominado

Multifamiliar 48 a 63 8 Térreo+ 11 Vivendas 3 282 250 ”Jéguei Ville”

apartamentos Joquei Ville mil '
Fonte: pesquisa de campo no
stand de vendas do
empreendimento em margo de
2015, sistematizado pela autora
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FIGURA 67

67.1 Lagoa Jéquei Ville, ja : : :=:§:£:=:, g
consolidado. 1 S * w0

67.2. Vivendas Joquei Ville, B ! ‘ C e e T o e
empreendimento langado e 3 ‘ . B
obras iniciadas.

Fonte: da autora e
http://site.diagonal.com.br/

Em sintese, a operacdo viabilizou o reparcelamento de uma area em quatro grandes

guarteirdes conforme esquema que segue (Figura 68 e Quadro 13):

FIGURA 68

68.1. Perimetro da OUC e
relagdo da malha urbana

consolidada do bairro e o |1 —
hipédromo.

68.2. Tragado do loteamento
Sdo Cristévam ja aprovado. N <

68.3. Reparcelamento \ \

viabilizado pela OUC. 1o 1z

68.4. Usos implantados na drea
da OUC. Ressalta-se que tais
usos, para além do hospital N
publico, ndo foram |

estabelecidos pela OUC. —| L —

\

Fonte: elaborada pela autora. K

N N

N N

703 704

D limite QUC EH loteamenta Séc Cristévam E reparcelamenta OUC |— Hospital da Mulher |_ North Shepping Jéquei D E:;Jnﬁzl;::al

FIGURA 69

74.1. Imagem satélite da
4rea em 2003. Verifica-se a
gleba pertencente a
Sociedade Jockey Clube
Cearense ainda intacta.

74.2. Imagem de satélite da
4rea em 2014. Nota-se a
implementagdo parcial da
0UC, concluidos o centro
comercial, o hospital da
mulher e parte dos
empreendimentos
habitacionais Joquei Ville.

Fonte: Google Earth.
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FIGURA 70

70.1. Vista da nova via que da
acesso ao interior da OUC.

70.2. Vista do centro comercial a
partir da Av. Lineu Machado.

70.3. Vista do terreno a ser
implantado parte do
empreendimento habitacional
70.2 ‘ ainda em curso.

70.4. Vista do Hospital da Mulher.

Fonte: Google Street View.

70.3 T 704

Objetivos da OUC Jéckey Clube QUADRO 13
- Reparcelamento do loteamento Parque Sdo Cristévam visando a viabilizagdo de terreno para a construgdo de
Hospital publico a ser construido pelo Municipio de Fortaleza por meio das seguintes medidas:

a) possibilitar a agregagdo das areas de doagdo de terrenos do parcelamento (dreas publicas verdes, institucional
e fundo de terra) sejam agrupadas em um Unico terreno de 27.536,81m?;

b) possibilitar que as areas publicas a serem desafetadas (ruas 19.889,96m? e pragas 20.152,00m?) sejam também
agrupadas em um Unico terreno, com a redefini¢do do tragado viario para possibilitar o novo terreno publico.

- Incrementar a ocupacgdo ordenada do espago urbano local, através da indugdo da produgdo do espago por meio
da flexibilizagdo de indicadores urbanos;

- Melhorar a fluidez do trafego com a implantagdo de novas vias de circulagdo no perimetro da OUC;

Quadro sintético responsabilidades e
beneficios absorvidos pelos atores
envolvidos na OUC conforme Lei No
9.333/2007.

Fonte: elaborado pela autora

Beneficios publicos/ sociais Beneficios para a iniciativa privada

- Viabilizagdo de terreno bem localizado para a | - Flexibilizagdo dos seguintes parametros urbanos:
implantagdo do Hospital e Maternidade Dra. Zilda | indice de

Arns Neumann especializado em satide da mulher. aproveitamento de 1.0 para 1.7 e fragdo do lote de 140

para 100 na Zona Adensédvel 2.1 (itaperi / pref. josé
walter / jangurussu) incorporada dentro dos limites da
OUC (os demais indicadores permanecem os definidos
na Lei n2 7.987/96 - Lei Municipal do Uso e Ocupagio do
Solo). Ndo é permitida a utilizagdo da fracdo do lote
reduzida na drea como compensagdo pelo recebimento
da doacdo da area de 7.175,25m?.

- Valorizagdo fundidria com a implantagdo do
equipamento publico (Hospital da Mulher)

AtribuicGes setor publico Atribuicdes da iniciativa privada (Sociedade
Jockey Clube Cearense)
- Revogar o Decreto n? 12.202, de 06 de junho de | - Doar ao Municipio as dreas publicas relativas aos 25%

2007 que declara de utilidade publica para fins de | (vinte e cinco por cento) incidentes na gleba cuja area
desapropriagdo parte da area ocupada pelo Jockey | total é de 110.147,24m?, que representa uma area a ser
Clube Cearense, publicado no Didrio Oficial do | doadade 27.536,81m2.

Municipio n2 13.588, de 06 de junho de 2007; - Doar, por ato de liberalidade, ao Municipio de
- Permitir o reparcelamento da drea do Loteamento | Fortaleza a area de 7.175,25m?, com o fim de integrar
Parque S3o Cristdvam onde se situa o Jockey Clube | area total de 75.092,02m? do Hospital da Mulher;

Cearense; - Permutar 26.749,84m? de drea do terreno, Hospital da
- Implantar o novo loteamento e o novo sistema | Mulher por drea equivalente pertencente ao Municipio
vidrio vinculado ao terreno do ; de Fortaleza inserida no loteamento Parque S&o

- Implantar o Hospital da Mulher (Hospital e | Cristévam.
Maternidade Dra. Zilda Arns Neumann) em area
localizada no perimetro do Loteamento Parque Sdo
Cristévam, situado

154



na confluéncia da Avenida Lineu Machado com a
Avenida

Carneiro de Mendonga;

- Proceder com a desafetagdo e permuta da area de
praga e ruas localizadas no Loteamento Parque Sdo
Cristévam, com o fim de haver a relocagdo das areas
publicas e o novo tracado vidrio sendo as dreas:
19.889,96m? de ruas e 20.152,00m? de drea de praca;
- Permitir que, quando do parcelamento da gleba as
dreas publicas verde, institucional e fundo de terra,
com éarea de 27.536,81m? doadas antecipadamente,
sejam agrupadas em um Unico terreno para
possibilitar a implantagdo do Hospital da Mulher;

- Flexibilizar o indice de aproveitamento e a fragdo do
lote que viabilizam um incremento da capacidade
construtiva dos terrenos remanescentes de
propriedade do Jockey Clube Cearense;

Apesar de se constituir como a Unica operacdo urbana desencadeada pelo
“interesse publico”, por meio do uso do instrumento para evitar grande dispéndio
de recursos para a desapropriacdo de terra subutilizada para a instalacdo de um
equipamento publico de relevancia, a lei 9.333 foi aprovada na Camara Municipal
sem nenhum tipo de discussdo ampla com a sociedade. Afere-se que nem mesmo
na cdmara de vereadores houve discussao, colocada para a apreciacdo em regime
de urgéncia e sancionada pela prefeita Luizianne Lins em 28 de dezembro de 2007.
Neste contexto, vdrias lacunas podem ser percebidas destacando-se especialmente
gue cada empreendimento foi construido sem vinculagdo com os demais, o que
ocasionou uma desagregacdo do espaco urbano resultante entre os equipamentos

e edificios da OUC, e entre eles e o espago do bairro em seu entorno.

2.2.1.5. OUC Sitio Tunga: novas perspectivas a sudeste

Sobre a expansdo urbana em Fortaleza a partir de 1940, Fuck Junior lembra que:

[...Jaumentou o processo de incorporagdo de novas areas a leste da
Cidade, realizado por empresarios e proprietarios fundiarios, que se
apropriavam de terrenos localizados na periferia urbana, loteando
antigos sitios de uso rural, como o Cocd o Alagadico Novo, o Cambeba,
o Estancia (Dionisio Torres), o Colosso, o Tunga (na “Agua Fria”) (Fuck
Junior, 2002, p.79)

Neste contexto, parte do Sitio Tunga se conforma como uma grande porg¢do de
area, ambientalmente fragil, mas ainda disponivel. Esta area também sera foco de

uma OUC em Fortaleza.

155



Localizado no bairro Luciano Cavalcante, a sudeste do centro, a OUC e o convénio
firmado entre a da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (Seuma) e
as empresas FCM Comercial Ltda (proprietaria da terra) e Brookfield Centro-Oeste
Empreendimentos Imobilidrios S.A. na condicdo de investidora privada e
incorporadora, viabiliza novos empreendimentos nesta area em troca da
construgdo de um novo Parque Publico Urbano e de melhorias no sistema viario,
devendo ser mantidos por recursos das Empresas Conveniadas por 10 anos. A
regido ainda passaria por melhorias na mobilidade, com a implanta¢do de uma nova
avenida e vias projetadas. Todo o investimento viria das instituicdes privadas
envolvidas na Operagdo. O perimetro da OUC compreende uma gleba de
propriedade privada mais a darea institucional do loteamento AlphaVillage
perfazendo uma darea total de 213.377 m2. Em troca da desafetacdo desta drea
institucional, a parceria também prevé a construcdao do Conjunto Habitacional de
interesse social Margarida Alves, no bairro Passaré (fora da area da OUC), por meio
da Fundacdo de Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza (Habitafor). Sao
também previstas na Lei n2 9778, de 24 de maio de 2011 (Anexo 5), alteragdes nos
pardmetros urbanisticos indice de Aproveitamento e Fracdo do Lote (Figura 71 e

Figura 72).

FIGURA 71

71.1. Estado atual da Av. Pindorama

71.2. Perfil do loteamento
AlphaVillage

71.3. Vias sem saida interrompidas
pelo muro que cercam o terreno
Sitio Tunga. Percebe-se a vegetacdo
de grande porte existente em toda a
gleba.

71.4. Via limite do terreno ao sul.

Fonte: Google Street View.
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FIGURA 72

Perimetros em destaque: em
vermelho, limite da OUC;
amarelo, limite da area
institucional; e verde, limite
da APP.

Fonte: Google Earth, editado
pela autora.

QUADRO 14

Sintese da proposta da OUC
apresentada a PMF em 2011.

Fonte: elaborado pela autora.

[ 3
mo propositor as empresas privadas interessadas. Estas

Mis ma veza OCteve co
enviaram no inicio do ano de 2011 a Secretaria de Infraestrutura do Municipio
(SEINF): a) uma proposta técnica; b) a minuta do projeto de lei; c) mapas de
localizagdo, limites e areas originais; d) mapa das areas da proposta; e) programa
de investimentos e quadro de areas. Desta forma, o ponto de partida para a
construgao da proposta da OUC foram estes documentos, tendo claro o objetivo
principal: realizar um empreendimento imobilidrio. Na proposta original também
se destaca a ldgica da contrapartida: em troca de terrenos de propriedade publica,
resultantes de doacOes obrigatérias em razdo do parcelamento do solo do
loteamento Alpha Village, o empreendedor executaria a pavimentagdo asfaltica e
urbanizac¢do da via publica projetada Avenida Pindorama, numa extensdo de 800
metros que da acesso ao terreno. O empreendedor privado também propde
modificacOes dos parametros urbanisticos estabelecidos pelo PDP-For, no gabarito
de 48m para 72m e fragao do lote de 140 para 100. Os usos a serem implementados
seriam condominios residenciais verticais e uma area comercial. No detalhamento
de sua proposta, a empresa proponente aponta para a justificativa financeira dos 3

pontos de seu interesse conforme Quadro 14 e 15 a seguir:

Pavimentagdo e Transferéncia da
urba.nlzagao da Av. tltularld,ad? de area Modificagio de parametros
Pindoretama publica
(contrapartida) (terreno solicitado)

Sem a alteragio do indice de Aproveitamento (IA)
legalmente previsto para a regido do SITIO TUNGA, seria
favorecida a utilizagdo de uma taxa de ocupagdo menor
e, consequentemente, de uma taxa de permeabilidade
do solo maior, facilitando a preservagdo de espécies
vegetais.

* 0 orgamento ndo contempla indenizagdes para implantagdo da avenida em lide, que presumimos tenham sido
todas elas ja promovidas pelo poder publico, nem a colocagdo de redes de distribui¢do de energia elétrica, agua,
esgoto e telefonia convencional.

R$ 1.623.000,00*, valor
5% maior do que o valor RS 1.540.000,00
do terreno solicitado

157



Areade " " Area publica QUADRO 15
. Area Area . . 7
preservagdo . P (investimento da Area total
ocupavel institucional .
permanente contrapartida) ) o
Atual Proposta Atual Proposta Atual Prop. Atual Proposta Atual Proposta Slstematlzagao das
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) dreas sugeridas pelas
13204 | 132.04 | 71.003,10 | 103.240,10 | 32.237,0 0 19.200,00 | 19.200,00 | 203.044,70* | 2352817  empresas & PMF.
1 1 0 0
Fonte: elaborado pela
autora
*conforme consta de certiddo atualizada (26/09/2007) da matricula n°55.900 do Cartério de Registro de Imdveis
da 12 Zona de Fortaleza (CE);
Além da execucdo da pavimentacdo da avenida, o proponente ainda se
comprometia a ceder terreno de sua propriedade no Bairro Passaré pelo valor de
RS 1.680.000,00 (Matricula n2 59.680-RI da 22 Zona, com area real de 27.116,79m2
sendo que no registro constam 34.831,53m2), destinado a implementagdo pela
HABITAFOR, de habitaces sociais de Programa de Habitacdo Social; ainda como
contrapartida a cessdo do terreno de propriedade do Municipio de Fortaleza (area
institucional). Na proposta original, ainda consta uma doac¢o adicional de RS
860.000,00 (oitocentos e sessenta mil reais), sob a forma de um outro terreno, para
obras de interesse publico.
O complexo imobilidrio proposto é composto por Condominio Residencial com
unidades multifamiliares. Seriam 27 edificios, com 22 pavimentos, com area
construida total de 204.882m2, conformando 1936 unidades residenciais
distribuidas da seguinte forma (Quadro 16):
Tipologia . No de No de No de No de QUADRO 16
Uso unidades por . e .
. pavimentos edificagbes unidades
pavimento ’ o
Multifamiliar 73 m2 4 22 8 704 Sintese das principais
apartamentos FaracF¢ri§ticas dos produtos
Multifamiliar 100 m2 4 22 8 704 imobiliariosdo
apartamentos empreencljlmento residencial
Multifamiliar 120m2 3 22 3 198 da OUC Sito Tunga — proposto
pelo proponente.
apartamentos
Multifamiliar 150 m2 2 22 3 132 Fonte: Prefeitura Municipal
apartamentos de Fortaleza (PMF),
Multifamiliar 180 m2 2 22 3 132 organizado pela autora.
apartamentos
Multifamiliar 220 m2 2 22 1 44
apartamentos
Multifamiliar 280 m2 1 22 1 22
apartamentos

Frente ao que foi colocado, 3 questionamentos contrarios principais podem ser

levantados frente a proposta apresentada:
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1) N3o seria necessario proceder o loteamento da gleba onde se pretende
implantar a presente OUC, como aconteceu nas operagbes abordadas

anteriormente?

2) E possivel proceder a desafetacdo da drea institucional originaria do Loteamento
Projeto Urbanistico Alpha Village, conforme matricula 55.897 do CRI da 12. Zona,

para efeito de permuta com particular, visando a implantacao desta OUC?

3) E possivel proceder a incorporacdo da drea constituida pelo recurso hidrico
Riacho Manibura, que abastece o acude Fernando Macedo e respectiva drea de

preservacao permanente, situados no interior da drea objeto da OUC?

O parecer final frente a avaliagdo realizada pela Prefeitura Municipal de Fortaleza
em resposta a demanda das empresas proponentes da OUC responde claramente

a estas 3 questodes.

O entendimento da PMF frente ao primeiro questionamento é o seguinte: a OUC,
enquanto plano urbanistico diferenciado, traz em seu escopo a capacidade de
flexibilizar parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e estabelecer para
isso regras diferenciadas que visam a viabilizacdo da transformacdo de uma area da
cidade em prol do interesse publico e da funcdo social da propriedade. Esse
entendimento leva a conclusdo que: ndo existe essa obrigatoriedade ja que o
parcelamento da gleba resultaria ainda na inviabilidade do empreendimento e, por
consequéncia, prejuizos a populagdao do municipio. APMF considera que a proposta
ndo viola aspectos gerais do ordenamento territorial ja que é viabilizada pelo uso

do instrumento OUC.

Em resposta ao segundo questionamento, sobre a desafetacdo da area
institucional, a PMF aponta em seu parecer final que o art. 107 da Lei Organica do
Municipio de Fortaleza trata da possibilidade de aliena¢do de bens municipais?®

guando subordinada a existéncia de interesse publico justificado. Quando forem

19 A alienagdo pode ser entendida como transferéncia, compra, venda, doagdo ou permuta. Existem 3 conceitos
correntemente confundidos, mas que sdo aplicados juridicamente de formas diversas frente a destinagdo dos bens
publicos: os de uso comum do povo, destinado ao uso coletivo; os de uso especial, para o uso do bom andamento
da administracdo publica (repartigdes publicas, por exemplo); e os dominicais, que ndo possuem destinagdo pré-
definida e podem ser aplicados para a constituigdo de renda (como terras devolutas ou iméveis subutilizados).
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bens imdveis dependem da autorizagdo do legislativo municipal. Esta prerrogativa
pode ser dispensada quando para fins de permuta para urbaniza¢do de favelas.
Desta forma, segundo parecer da PMF, ndo existe qualquer impedimento da
alienacdo da area para fins de permuta como foi proposto. A PMF reconhece
interesse publico na proposta ao considerar vantajosa as permutas oferecidas: dois
terrenos de maior dimensdo do que o original para a producdao de habitacdo de
interesse social, enquadrando-se ainda no inciso | do art. 107 da referida lei, ja que
permitira a Habitafor que integre este terreno objeto da permuta em programas

de urbanizacdo de favelas.

Quanto a localizacdo dos terrenos da permuta, distantes da drea da OUC, o parecer
da prefeitura alega que, dada a sua destinacdo, e considerando a ldgica do interesse
publico, é perfeitamente legal sua aceitabilidade. Reconhece que entre as
modalidades de contrapartidas que podem ser dadas dentro do escopo de uma
OUC, a permuta inviabiliza a sua aplicacdo dentro do perimetro estabelecido para
a operacado, pois desta forma perderia o sentido de sua aceitabilidade, entdo fica
claro o entendimento que o governo municipal pode sim aceitar a permuta de
terreno fora do perimetro da OUC, se o municipio assim tiver objetivos de uso do
imovel oferecido para fins de interesse publico. No caso especifico, a construcdo de

HabitacOes de Interesse Social cumpriria plenamente tal requisito

As ressalvas da proposta sdo finalmente apontadas frente ao terceiro
guestionamento: verifica-se que existem interesses particulares no que diz respeito
a privatizacdao dos recursos hidricos e areas de preservagdo ambiental com
finalidade de valorizar um produto imobilidrio. O parecer recorre a Politica Nacional
de Gerenciamento de Recursos Hidricos para explicar que ndo é legalmente
possivel incorporar um recurso hidrico ao empreendimento ja que sdo bens
pertencentes ao Estado do Cear3d, relacionados a classificacdo federal de bens de
uso comum do povo. Como alternativas indicadas aos proponentes da OUC, a PMF
sugere duas alternativas possiveis para contornar essa barreira: 1) obter junto a
Companhia de Gerenciamento de Recursos Hidricos do Estado do Cearda — COGERH,
a outorga para exploracdo da area; e 2) garantir o acesso ao recurso hidrico a
populacdo do municipio por meio da criagdio de um parque urbano as suas

expensas, devendo o projeto ser submetido a aprova¢do da municipalidade,
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cuidando para que a destinagdo do parque objetive a preservagdo das estruturas

naturais.

As empresas conveniadas, um ano depois, apresentaram a SEUMA a Outorga No
091/2008 relativa ao direito ao uso da agua do recurso hidrico existente no imdvel
Sitio Tunga, concedida na forma da Portaria No 267/2008, expedida pelo titular da
Secretaria de Recursos Hidricos do Estado do Ceard, a qual deverd ser renovada
regularmente. A proposta da OUC também foi alterada no sentido de ceder parte
da drea ao longo do Riacho para a execucdo de um Parque Urbano, como sera visto

mais a frente.

O parecer ainda destaca os componentes da proposta que ressaltam o relevado

interesse publico:

Componente ambiental: a alteracdo dos indicadores de Gabarito e Fracdo do Lote,
sem a alteracdo do indice de Aproveitamento permitem implanta¢des das
edificagcdes de forma diferenciada do restante da cidade, viabilizando o aumento
da drea permedvel e a preservacdo da vegetacdo local. Da mesma forma, a
constituicdo de um parque publico assegura um maior acesso a populacdo aos

recursos hidricos assim com sua preservagao.

Componente social: viabilizagcdo de terra bem localizada (vizinha ao Hospital Sarah
Kubitsckek nas proximidades da Arena Casteldo) para constru¢do de um conjunto

habitacional de interesse social pela Fundagao HABITAFOR;

Componente mobilidade: execucdo da via projetada Avenida Pindorama (prevista
na legislagdo do sistema vidrio basico de Fortaleza) proporcionard uma significativa
melhoria na acessibilidade de uma area da cidade que se encontra em processo de

adensamento;

Componente imobilidario: ampliacdo da oferta de moradia na cidade, gerando
maior nimero de empregos e aumentando a arrecadacdo de impostos municipais,

em especial o IPTU.

Aprovada a proposta pelo executivo e realizados os ajustes solicitados, o projeto de
lei 55/2011 foi enviado a Camara Municipal. Mais uma vez em regime de urgéncia,

ndo foi viabilizado o debate, a solicitagdo de vistas ao projeto, a inser¢do de
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emendas nem a avaliacdo dos laudos dos terrenos. Uma audiéncia publica,
contudo, fora realizada no dia 6 de maio de 2011 onde as principais questdes
contrarias colocadas frente ao projeto registradas em ata foram: 1) a perda de uma
area onde uma vegetacdo exuberante seria incorporada a um empreendimento
imobilidrio, e possivelmente destruida, em troca de um terreno onde a prefeitura
possuiria recursos para sua aquisicdo, 2) o sub-dimensionamento do investimento
privado na area onde a execucdo do parque or¢cado em apenas RS 500 mil reais, o
gue colocaria em risco um oneragao posterior ndo prevista na lei ao orgcamento
publico municipal, ja que no art. 62 do projeto de lei dd margens a inclusdo de novos
investimentos ao programa por meio de decreto do executivo; e 3) a area proposta
para a implantagdo do parque ja seria uma APP, ou seja, ndo haveria ganho

ambiental.

No dia 19 de maio de 2011 é entdo aprovado por grande maioria o projeto de lei
pelo legislativo municipal que da diretrizes a OUC Sitio Tunga. Algumas
modificacGes frente a proposta original das Empresas Consorciadas foram
processadas pelo executivo municipal antes do envio da lei para a camara: 1)
implementag¢do de um Parque Urbano de cerca de 42 mil m2 as custas da iniciativa
privada; e 2) flexibilizacdo de apenas 1 indicador urbanistico: fracdo do lote (Quadro

17 e Figura 73).

Objetivos da OUC Sitio Tunga

- Estabelecer novos parametros urbanisticos para o parcelamento da area, visando possibilitar a implantagdo
de um condominio residencial com unidades multifamiliares e pequena drea comercial destinada a lojas de
conveniéncia;

- Dotar o Municipio de Fortaleza de alternativas de trafego para aquela regido, mediante a realizagdo de obras
de interesse publico, através da construgdo, urbanizagdo e iluminagdo da Avenida Pindorama, bem como de 2
(dois) outros trechos de vias locais, no bairro Luciano Cavalcante;

- Viabilizar a implantagdo de habitagdes de carater social através da Fundagdo HABITAFOR;

- Viabilizar a implantagdo de um parque publico municipal, consoante diretrizes a serem definidas pelo poder
publico municipal, através da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF), com a
manutencgdo garantida com recursos privados;

— Incrementar a ocupacgdo ordenada do espago urbano local, integrante da Zona de Ocupag¢do Moderada (ZOM
1), através da construgdo de empreendimento imobiliario predominantemente residencial;

- Permitir o parcelamento, o uso e a ocupagdo da area ora indicada de forma diferenciada;

- Definir o estoque de potencial construtivo da area contida no perimetro da OUC, a ser adquirida
onerosamente por proprietarios e empreendedores interessados, segundo as regras da outorga onerosa do
direito de construir (art. 244, inciso Il - PDP);

- Proteger as areas de preservagdo permanente existentes na area objeto desta OUC.

Beneficios publicos/ sociais Beneficios para a iniciativa privada

- Promogdo de transformagdes urbanisticas - Manutengdo da integridade da gleba Sitio Tunga,
estruturais e melhorias sociais na area da operacdo; nque favorece ao empreendimento imobilidrio

- Protegdo e a valorizagdo dos recursos ambientais residencial;

existentes na area de preservagdo permanente - Valorizagdo da gleba pela incorporagdo dos recursos
inserida na area objeto desta OUC; hidricos para uso privado;

- Implantagdo da Avenida Pindorama e de 2 (dois) - Valorizagdo da terra pela implementagdo de via de
trechos de vias locais, as quais passam a fazer parte acesso e parque urbano;

do Sistema Viario Basico Municipal;
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Quadro sintético responsabilidades e
beneficios absorvidos pelos atores
envolvidos na OUC conforme Lei n2 9778,
de 24 de maio de 2011

Fonte: elaborado pela autora



- Valorizagdo do espago publico local, com a
construgdo de importante via de ligagdo integrando
zonas ja adensadas, além da construgdo de 2 (duas)
novas vias locais;

- Contribuigdo para a realizagdo das metas
estabelecidas para os programas sociais
habitacionais definidas para o Municipio;

- Possibilidade de construgdo de um niimero maior de
unidades habitacionais pela flexibilizagdo da fragdo do
lote.

AtribuicGes setor publico

Atribuic6es da iniciativa privada

- Transferéncia, mediante permuta, para a empresa
FCM Comercial Ltda., da titularidade do terreno com
drea de 32.237,00m2 de propriedade do Municipio
de Fortaleza (area institucional vinculada ao
Loteamento Alpha Village), localizado na Avenida
Pindorama;

- Flexibilizagdo dos parametros urbanisticos: fragao
do lote de 140 para 100;

- alocar a quantia de RS 1.680.000,00 para aquisi¢do
de terreno localizado na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, lado par, no bairro Passaré, entre o
Hospital Sarah Kubitschek e o Cemitério Parque da Paz,
com area real de 27.116,79m2 que serd transferida
para o Municipio de Fortaleza, mediante permuta para
a construgdo do Conjunto habitacional Margarida
Alves;

- Alocar a quantia de RS 1.046.388,00 pela
transferéncia de terreno de 21.904,70m2 contiguo a ja
existente Area Verde publica (20.500,00m2), esta
oriunda do Loteamento Alpha Village;

- Alocar a quantia de RS 500.000,00 através da
construgdo de parque publico urbano, na gleba de
42.404,70m2 contemplando projeto elaborado pela
PMF com os seguintes itens: retificagdo e limpeza do
terreno, incluindo o canal nele existente; construgdo
de gradil e de pontes sobre o canal; pavimentagdo de
passeios, iluminagdo e instalagdo de equipamentos de
descanso, lazer e diversdo - bancos de alvenaria e
concreto, pistas de cooper, playgrounds, ciclovia,
quadra poliesportiva e quadra de vélei de praia;
-Alocar a quantia de RS 600.000,00 na execucdo dos
trabalhos de limpeza e manutengdo do parque publico
urbano de que trata a alinea anterior, que deverdo ser
executados sob a responsabilidade das empresas FCM
Comercial Ltda. E BROOKFIELD MB Empreendimentos
Imobilidrios S.A., pelo

periodo de 10 (dez) anos, contados da data de sua
implantagdo;

- Alocar a quantia de RS 1.622.547,95 para execucdo
das obras de terraplanagem, compactagdo,
pavimentagdo, urbanizagdo e iluminagdo da Avenida
Pindorama conforme projeto a ser elaborado pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Infraestrutura (SEINF);

- Alocar a quantia de RS 319.025,79 para execugdo das
obras de pavimentagdo, urbanizagdo e iluminagdo de 2
trechos de vias locais, conforme projeto a ser
elaborado pela Secretaria

Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura
(SEINF);

- Alocar a quantia de RS 30.000,00 que serdo
destinados a realizagdo de sondagens e de ajustes nos
projetos arquiteténico e complementares de
engenharia das habitagdes sociais que serdo
implementadas pela Fundagdo

HABITAFOR

- Implantar e executar, as suas expensas, toda a
infraestrutura e urbanizagdo da area alcangada por
esta operagdo urbana consorciada, em conformidade
com as diretrizes estabelecidas pelo poder publico
municipal através desta Lei;

- Adotar medidas visando a protecdo e a recuperagdo
das areas de preservagdo permanente situadas na area
abrangidas por esta OUC;

- Realizar Estudo de Impacto de Vizinhanga e, se
necessario, estudo ambiental, conforme estabelecido
pelo inciso VII do art. 244 da Lei Complementar n2
0062/2009 (PDP);

- Proceder ao licenciamento ambiental de todas as
obras executadas em decorréncia da implantacdo
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desta OUC junto a Secretaria Municipal do Meio
Ambiente e Controle Urbano (SEMAM);

- Submeter a apreciagdo da SEMAM o Estudo de
Impacto de Vizinhanga, para andlise e aprovagdo.

Q)

R

751 753

. recursos hidncos . APP area verde municipal area institucional area edificavel D perimetra da QUCI

752

De acordo com a Lei da OUC, as Empresas Conveniadas investiriam certa de RS
4.285.960,00 milhdes em contrapartidas. Vale ressaltar que além dos previstos,
novos investimentos podem ser estabelecidos por decreto emitido pelo executivo

municipal (Art. 6 da Lei n2 9778/11).

Em 2013, ja na gestdo do Prefeito Roberto Claudio, depois de apresentada a
Outorga de utilizagdo do recurso hidrico localizado no interior da gleba emitido pelo
Governo do Estado, a Prefeitura assina convénio com as Empresas. O convénio traz
ainda algumas diferencas do exposto na lei: 1) Atualizacdo dos pregos os
investimentos e contrapartidas necessarias; 2) Flexibilizagdo o indice de
Aproveitamento de 1 para 2; 3) autoriza ainda o acréscimo do potencial construtivo
por meio do pagamento da outorga onerosa do direito de construir para além do

que foi flexibilizado.

De acordo com as determinacfes mais atualizadas expedidas via convénio, o
investimento privado acordado gira em torno de RS 16.293.709,26 milhdes. Por
outro lado, chama a atencdo a alteracdo do Indice de Aproveitamento,

possibilitando a construcao do dobro do que previa a Lei da OUC.
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FIGURA 73

73.1. Situagdo existente

73.2. Proposta sugerida pelas
Empresas Conveniadas

73.3. OUC regulamentada por
meio da Lei No 9778/11

Fonte: elaborado pela autora.



terreno do Passaré e RS 32.237.000,00 terreno do Luciano Cavalcanti).

QUADRO 18

Quadro comparativo sintese de
dreas e investimentos
considerando a Lei da OUC e
de 2011 e o convénio firmado
em 2013.

Fonte: Prefeitura Municipal de
Fortaleza, sistematizado pela
autora.

Fungdo Areas Areas Valores dos Valores dos
(Lei OUC) (convénio) investimentos em investimentos em
2011 (Lei OUC) 2013 (Convénio)
R$ 47,00/m2 R$212,00/m2
(terra) (terra)
Conjunto 27.116,79 m2 27.116,79 m2 RS 1.680.000,00 RS 6.767.537,28
habitacional
Margarida Alves
Area 32.237,00 m2 32.237,00 m2 R5 1.540.000,00 RS 6.865.836,26
institucional
incorporada ao
terreno
Area verde 21.904,70 m2 21.904,70 m2 RS 1.046.388,00 RS 4.665.263,00
doada pelo
privado
Area verde 20.500,00 m2 20.500,00 m2 - -
publica
existente
Area final do 42.404,70 m2 42.404,70 m2 - -
Parque Urbano
Area do terreno 213.377,00 213.377,00 m2 - -
final m?2
Area de APP 110.137,00 110.137,00 m2 - -
m2
Area edificanti 103.240,00 103.240,00 m2 RS 4.852.280,00 RS 21.886.880,00
m?2
Area construivel 103.240,00 206.480,00 m2 | RS 516.200.000,00 RS
m2 1.032.400.000,00*
No de unidades 1.032,40 2.064,80 R$ 670.800.000** RS
unidades unidades 1.341.600.000,00**
Implementagdo - - RS 500.000,00 RS 799.077,94
do parque
Manutengdo do - - RS 600.000,00 RS 958.893,53

parque por 10
anos

Execugdo da
Avenida
Pindorama

RS 1.622.547, 95

RS 2.593.084,56

Execugdo vias
locais

R$ 319.025,79

R$ 509.852,95

Servigos
publicos

RS 30.000,00

RS 47.944, 48

Considerando-se *RS 5.000,00/ m2 construido **R$ 650.000,00 (por unidade) - Fonte: Secovi/CE

Outro aspecto digno de destaque versa sobre a sub-avaliacdo dos imdveis. O preco
de mercado da terra praticado em 2015 no bairro Luciano Cavalcanti (bairro da
OUC) gira em torno de RS 1.000,00 o m2, e a metade deste valor no bairro Passaré
(terreno de permuta para a instalagdo do conjunto habitacional). Estima-se uma

diferenca entre os dois terrenos de cerca de RS 18.678.605,00 (R$13.558.395,00
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Consideragoes finais do capitulo

Com o intuito de viabilizar obras de infraestrutura e mobilidade, a atual gestao da
Prefeitura de Fortaleza tem investido na divulgacdo e na implementacdo das
Parcerias Publico-Privada (PPP) e nas Operac¢6es Urbanas Consorciadas (OUC). Em
2014 foi promovida pela PMF o seminario "Grandes Obras Publicas na Cidade de
Fortaleza", quando foi divulgado que varias areas estdo passando por estudos e
sendo consideradas para a implantacdo de outras opera¢des no municipio de
Fortaleza, prioritariamente ao longo da orla, especialmente Praia do Futuro, no
Centro da cidade, areas de entorno das estacbes do Metrofor, no denominado
Trecho 2 do Riacho Maceid (do Mucuripe até a Varjota), no Pogo da Draga no bairro
Praia de Iracema, uma nova Ponte Estaiada sobre o rio Cocd ligando as Avenidas
Washington Soares e Pontes Vieira, abertura de nova via paralela a Avenida

Washington Soares, entre outras.

O objetivo principal desta politica de desenvolvimento é a formacgao de novas areas
vidveis economicamente para o abrigo de novos empreendimentos imobilidrios. No
final de 2014 a SEUMA por meio de sua Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano
(COURB), instalou a Célula de Negdcios Urbanos que construiu um instrumento de
acao denominado Projeto Estruturante, tendo uma das ag¢des a “ldentificagdo de
areas de interesse para o desenvolvimento de Operac¢6es Urbanas Consorciadas” e
uma Acdo Continuada (AC). “Implementacdo dos instrumentos de Politica Urbana
—acompanhamento de Operac¢Ges Urbanas Consorciadas em execug¢do”. Contudo,
poucas informagdes concretas vém sendo de fato disponibilizadas pois as
negociacdes vém sendo tratadas com sigilo e ndo vem sendo divulgadas
abertamente para a populagdo da cidade. Espera-se que muito em breve uma nova
geracdo de OUCs, neste momento provavelmente sendo gestacionadas, aparega

nos proximos anos.
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Capitulo 3. Papel do Estado na mobilizacao das mais-

valias fundiarias






Introducgao

A valorizagdo das atividades tercidrias em um contexto de acomodagdao dos
processos produtivos impactou em uma modificacdo significativa dos arranjos
institucionais, legais e politicos no que diz respeito a producdo do espaco urbano.
Compreende-se que a opc¢ao pelos Projetos Urbanos de carater imobilidrio
alcancou centralidade como resposta as necessidades de crescimento econémico
muito relacionado a capacidade de promocdo da mais-valia imobilidria,
incorporando novos valores além daqueles vinculados a promoc¢do do Estado e a
promoc¢do do empreendedor. As novas formas de incorporagdo do mercado
imobiliario, envolvendo a financeirizacdo impulsionam ainda mais os ganhos
privados no processo de producdo do espaco. O Estado participa ativamente desta

promocdo construindo sistematicamente meios para sua viabilizacdo.

A apropriacdo imerecida da valorizacdo imobiliaria viabilizada pelo publico para o
privado assume lugar central na critica do processo de producdo urbana em curso.
Se a valorizacdo é produzida e apropriada, resta identificar como ela é produzida,
de que forma é apropriada, visibilizando uma possivel recuperacao, e por que nao,

sua distribuigdo.

Em resumo entende-se por mais-valias fundiarias como a valorizagdo que ocorre
durante a posse da propriedade de determinada terra, ou seja, sdo valores que
podem ser captados pelo proprietdrio enquanto assim o seja. A nog¢do de
propriedade se alarga dada a nova ldégica produtiva vinculada a incorporacdo
imobiliaria onde uma grande diversidade de agentes se consorciam visando a
viabilizacdo de um empreendimento e repartindo lucros. A forma com que esta
valoriza¢do é alcanca, contudo, ainda permanece a mesma. E dada por meio de um
processo competitivo por um bem escasso e sujeito ao monopdlio: a terra urbana.
O que acontece é que esta valorizagdo pode ser captada pelo proprietdrio sem que
ele tenha realizado nenhum tipo de producdo ou esforco, o que caracteriza um
beneficio indevido, que justifica e faz legitima a sua recuperagao por parte do

Estado, enquanto representante da sociedade.

A discussdo que se desenvolve a partir daqui é apoiada em autores responsaveis

por reflexdes acerca do papel Estado e sua atuagdo frente a politica urbana.
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Discute-se a contradicdo a qual o Estado é submetido: criar, distribuir e absorver a
mais-valias fundiarias. Como elemento agravante, tratamos aqui de um Estado
pouco neutro, apesar de legitimo, imerso em uma tradicao histdrica e cultural de

grande permissividade, patrimonialismo e apadrinhamento.

A terceira parte do capitulo realiza uma descricdio e pondera sobre algumas
reflexdes acerca do caso Holandés. Considera-se relevante entender como, em um
outro contexto, a politica urbana tem utilizado de flexibilizacdes na perspectiva de
viabilizar, por meio do Estado, um melhor investimento e garantir um retorno
publico adequado. A estimulacdo da producdo do espaco procura regimes de
recuperacdao desses investimentos a partir do compartilhamento de

responsabilidades e beneficios entre os setores publico e privado.

3.1. Reprodugao do capital no espaco e o papel do Estado

Apesar de apresentarem percepcoes diversas, a adog¢do dos conceitos de renda ou
mais-valia fundiaria tem sido tomada pela literatura que se esforca no sentido de
entender os processos de producdo do espaco vinculados a reproducdo e
acumulacdo do capital. Antes de entrar na descricdo e mérito destes conceitos, é
necessaria uma brevissima revisdao dos principios da econémica classica buscando

alguns esclarecimentos.

Para Smith (1981, p.17) o valor pode possuir dois entendimentos: a utilidade da
coisa (valor de uso) ou o a capacidade proporcionada pela posse da coisa para
adquirir outras coisas (valor de troca). Contudo, para que a coisa tenha algum tipo
de valor (de uso ou de troca) se faz necessario que se faca algum esforco visando a
utilidade da coisa e seu reconhecimento amplo pela sociedade em geral. Segundo
Marx (1988), o problema reside quando toda a sociedade exerce o esforco
(trabalho), mas apenas parte dela tem consciéncia e acesso ao seu significado
(riqgueza). Para Marx, existe um dominio social sobre essa consciéncia, e por
conseguinte sobre o trabalho realizado para a producao da coisa, o que aniquila a
possibilidade de dimensionar o valor de troca apenas a partir do esforgo (trabalho

dispendido para que coisa tenha valor de uso).
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Na sociedade capitalista acontece exatamente o contrario: o valor de uso é
subordinado ao valor de troca. A mercadoria (a coisa) perde a conotagao estrita do
uso quando ndo se sabe realmente o custo do trabalho dispendido (pelo dominio
sobre o processo produtivo) e por consequéncia, ndo se sabe a real utilidade

daquela mercadoria, j& que apenas parte sociedade é “habilitada” para construir

seus significados.

O valor de uso da cidade estaria relacionado a formacao histérica rebatida em sua
materialidade: ruas, pracas, edificios, monumentos; e nos seus significados:
produzidos pelos individuos e pelos seus grupos sociais, a cidade como um suporte
da vida. Ribeiro (1997) a partir de Topalov (1979), indica que o valor de uso da
cidade é complexo dada a sobreposicdo e articulacdo espacial dessas inumeras
variaveis (muitos tipos diferentes de trabalhos devem ser desencadeados para a
producdo da cidade). Se existe um valor de uso complexo, dado o raciocinio

anteriormente desenvolvido, existe um valor de troca complexo.

Ja o conceito de renda parte da nocdo de propriedade, pois seria o preco pago para
gue se possa produzir alguma coisa sobre a propriedade de um outro. A renda
resulta do capital e trabalho dispendido para produzir uma mercadoria que ndo é
necessariamente realizada pelo proprietario, mas é fruto do uso da propriedade
para que uma mercadoria adquira um valor. Ao tratar da renda fundiaria, referimo-
nos entao ao pre¢o pago ao proprietdrio da terra para que se tenha o direito de
utiliza-la (Harvey, 1990). Neste contexto, pouco importa ao proprietdrio da terra o
uso que serd dado a ela, ao proprietario interessa conseguir um monopélio das

terras para que a disputa entre os interessados em produzir eleve seu prego.

Existe toda uma literatura que analisa a terra urbana a partir do conceito de renda
gue tem como pressuposto justamente o fato de “a terra urbana ndo ser um bem
produzido e por tanto, ndo pode ter valor, mas que adquire pre¢o” (Ribeiro, 1997,
p.39). A sociedade capitalista traz, portanto, uma contradi¢do entre o valor de uso
e valor de troca que aparece de forma muito especifica no espago urbano. Para
Lojkine (1981, p.154) o valor de uso relaciona-se a propriedade que o espago
urbano tem de fazer com que diferentes elementos da cidade se relacionem entre

si. Esta capacidade que a terra urbana tem varia de um ponto para outro pela
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combinac¢do dos beneficios sociais ou do trabalho social realizado na cidade: (valor
de uso composto). Em outras palavras, o valor de uso da terra estaria em sua
propriedade de suporte essencial e basico a vida. A cidade, e sua complexa

articulagdo, o valor de uso complexo segundo Topalov (1979).

Sobre esse valor de troca complexo reafirma-se conforme Gottdiener que:

Seu valor é criado por uma matriz socioespacial de localizagdes e
atividades associadas a produgdo de riqueza, a qual entdo da aos sitios
urbanos particulares valor de uso que é fungdo mais daquele padrdo
espacial determinado socialmente do que uma qualidade intrinseca do

préprio recurso (GOTTDIENER, 1993, p 179).

De forma semelhante, esse valor de troca complexo é identificado por Villaga
(1998) como a localizacdo no espaco intraurbano. Porém, se o espaco urbano é
visto como valor de troca complexo, isto significa que o espaco urbano tem um
valor. Se adquire valor, segundo Marx, é um produto do trabalho, neste caso, social.
O conceito de renda da terra, apesar de sua grande importancia para pesquisas de

viés critico, possui essa contradicao.

Partindo da teoria marxista, destacam-se Lipietz (1974), Lojkine (1971, 1997),
Harvey (1980, 1990) e Topalov (1984) que avancam no sentido de explicar a teoria
da renda voltada a propriedade fundidria. Para esses autores, o preco da terra é

composto por trés aspectos:

1) pelo monopdlio da propriedade (renda absoluta): o acesso a maior renda sera
tdo mais garantido se houver o monopdlio da propriedade. Entdo a transformacao
da terra em mercadoria, assim com a cidade, tem uma relacdo direta com a
propriedade privada, ou mais precisamente, dos diretos sobre a terra que apenas
o proprietario desfruta. A renda da terra seria entdo formada pelo monopdlio da
propriedade privada, a partir da disputa pelo acesso a terra “bem localizada” para
o 6timo desempenho de cada atividade produtiva. O monopdlio da terra ainda
geraria uma outra particularidade: que mercado seria formado pela demanda e ndo
pela oferta. Ressalta-se assim o carater especulativo da formagdo do preco da terra
urbana dada pela disputa, neste caso o preco também pode variar de acordo com

a intensidade da disputa (Singer, 1980).
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2) pelo desenvolvimento da terra (infraestruturas urbanas, equipamentos e
servicos correlatos) (renda diferencial): para o produtor capitalista, alguns aspectos
relacionados ao desenvolvimento urbano (infraestrutura) sdo essenciais para a
maxima eficiéncia de sua atividade (por exemplo as condi¢Ges de escoamento da
producdo para um industrial). O preco cobrado pelo terreno urbano entdo se
relaciona a uma série de aspectos (meio ambiente social, natural e construido) -
acessibilidade aos servicos e equipamentos e as diferentes centralidades,
proximidade aos parques ou orlas, entorno imediato e vizinhanga, ligacdo aos
sistemas de transportes, ritmo de crescimento da populacdo na area, dinamismo
econdmico, conjunto de regulamentac¢des urbanisticas. Entdo um outro aspecto

para maximizar a renda da terra é assegurar o desenvolvimento daquela terra.

3) pela localizagao: este aspecto esclarece uma outra particularidade do produto-
terra, que a reproducdo de uma localizagdo no espacgo urbano é muito dificil de ser
operada. O preco da terra, aquele que o capitalista estaria disposto a pagar,
relaciona-se diretamente as possiveis vantagens daquela localizagdo frente a todas
as demais para a realizacdo de sua atividade produtiva, assim como essa relacao
também frente a concorréncia. Destaca-se, nesta altura, que existe claramente
uma parcela do valor da terra que ndo deriva dos investimentos publicos em
infraestrutura. A infraestrutura, em tese, pode ser reproduzida em qualquer lugar
da cidade. O mesmo nao ocorre com a localizagdo. Quando mais inserida frente ao
acesso dos bens sociais da cidade, mas dificil é a reprodugao dessa terra. Seguindo
este raciocinio, sabe-se que terrenos periféricos sdo mais facilmente reprodutiveis.
Pode-se afirmar assim que a renda da terra na periferia urbana é alcancada por um

“ganho de escala”.

Apesar da afirmacdo acima, de que ndo é a infraestrutura urbana (agua, luz,
saneamento, transporte) o principal elemento de formag¢do da valorizacdo
imobiliaria, o Estado tem sim um papel crucial na construcdo do preco e na sua
perspectiva de aumento. Voltaremos mais a frente a essa questdo chave do
trabalho. No momento destaca-se as regulamentagdes que lhe sdo inerentes
(zoneamentos, impostos e taxas), os financiamentos (principalmente para a
producdo e compra de moradia), e os investimentos pontuais coordenados. Este

ultimo nos desperta principal interesse. Existe um direcionamento e uma produc¢do
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material de espacos por parte dos investimentos publicos objetivamente diferentes

na cidade.

A disposicdo para o pagamento de uma renda de monopdlio exigida pelo
proprietario tem forte vinculacdo a exclusividade da localizacdo daquela terra.
Considera-se também para a composicdo dos precos sua relacdo ao momento
econémico mais geral, ou seja, mesmo as terras de pior localizacdo, a disputa
gerada propicia um aumento significativo em um momento de dinamismo
econémico. Da mesma forma inversa, uma baixa demanda gerada por uma crise
tende a empurrar para baixo os precos dos terrenos, inclusive aqueles bem

localizados.

Uma outra questdo problema colocada na literatura trata da obstacularizacdo de
ganhos pela mobilizacdo improdutiva do capital na medida em que o capitalista
pagaria pela utilizagdo da terra, ndo havendo um retorno econémico direto sobre
esse investimento. Duas estratégias usuais para a superagao desta questdo podem
ser identificadas, a primeira, quando o capitalista € também o proprietdrio da terra,
o que ndo exclui a contradicao, a segunda, se da por meio do mercado financeiro
(Martins, 1983). A terra, ao ser transformada em titulo financeiro comercializavel
adquire uma propriedade especulativa, ou seja, a perspectiva de uma mais-valia
gerada por um trabalho futuro sobre o uso da terra. A incorporag¢do imobilidria vem
adotando este viés, capitalizando-se cada vez mais pela utilizagdo do mercado

financeiro (Harvey, 1990, p.350). Os CEPACs nas OUCs também desempenham este
papel.

O que se destaca entre os autores que mais recentemente (décadas de 1990 e
2000) vem resgatando o conceito de renda fundiaria em suas analises, tais como
Abramo (2007), Santoro (2004) e Smolka (2013), apontam para as possibilidades da
“gestdo social da valorizacdo da terra”, inclusive indicando mecanismos que visam
sua recuperacao e redistribuicdo da renda gerada, sendo esse papel do Estado. Esta
abordagem nos interessa especialmente e retornaremos a ela mais a frente. Por

ora retomamos a discussdo sobre a formacgdo dos pregos da terra.

Se existe diferenca de preco das terras nas localizagdes centrais e periféricas (frente

aos beneficios da cidade), isso se daria pela diferenca do aciimulo de trabalho em
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cada drea, ou seja, na centralidade existiria uma convergéncia dos interesses dos
agentes sociais que comandam e articulam os processos de produgdo da cidade. E
0 que Gottdeiner (1993) chamou de produgdo social do espaco, baseado na obra
de Lefebvre. A terra urbana, e edificacdes nela presentes, é produzida pelo trabalho
social despendido na producdo de algo socialmente util (o espago urbano). A
excepcionalidade da terra frente as demais mercadorias residiria na necessidade da
consideracdo de dois valores: valor do produto em si (o valor das casas, das
infraestruturas, dos prédios publicos etc.) e o valor dado pela localizagdo desse

produto dentro da aglomeragao urbana.

E justamente neste ponto que reside a principal critica a teoria da renda da terra:
mascarar o papel ativo que a produgdo do espaco urbano tem na economia

capitalista. Segundo Gottdiener:

A extragdo de retornos monopolistas no imdvel é, entdo, uma fungdo
da capacidade de grupos de capitalistas, que trabalham as vezes com
o Estado, de aplicarem os poderes conspiratorios para canalizar
recursos e desenvolvimento em dire¢cBes espaciais particulares.

(GOTTDIENER, 1993, p. 180).

Deste modo, aponta-se uma contradi¢cao ndo apenas entre uma producao social do
espaco e sua apropriacdo privada, mas também, a da producdo social do espaco
segundo interesses privados. Essa producdo se torna, ela mesma, fonte de riqueza
social e de mais-valias, talvez a maior fonte de todas (Lefebvre, 1999). A mudanca
entre a perspectiva da renda da terra e valor da terra fica clara em Gottdiener

(1993) ao afirmar que:

Nesse estdgio da discussdo, devo mudar da analise da terra
como meio de producgdo para a analise do espago como forga
de producdo, e mudar da determinagdo do valor da terra e seu
retorno — renda — para a determinagdo social do valor da
localizagdo no espago e seu retorno — lucro. Se devemos tratar
a questdo dos valores da terra e da localizagao, devemos antes
de tudo reintroduzir a teoria de Lefebvre e passar de uma
analise da terra per se para a dos bens imdveis, pois sdo estes
que compreendem o espaco capitalista na medida em que esse

se opde ao pré-capitalista (gottdiener, 1993,185).
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Conclui-se que a terra, como qualquer outra mercadoria, possui um preco que
tende a variar de acordo com seu valor. A natureza especulativa do valor da terra
urbana relaciona-se muito mais as especificidades da sua forma de producao do
gue de sua singularidade frente as demais mercadorias (Silva, 2012). Encontramos
em Lefebvre e Gottdiener a afirmacdo de que a terra é um bem produzido, e que,
por isso, pode ser controlada pela agdao dos agentes. Exatamente por se tratar de
um bem imdvel had sempre a possibilidade de especular seu preco, o que significa
gue é permanece importante o papel da demanda. Assim, num momento de
grande crescimento da demanda por terrenos e habitacdes é possivel que a
especulacdo - via retengao de terrenos, por exemplo - faca o preco da terra em uma
localidade especifica se afastar do seu valor, assim como, num momento de queda
da demanda, é possivel que um imdvel se desvalorize, ou seja, que o seu prego se

situe abaixo do seu valor.

Fica claro que, mais do que entender como se forma o preco, os conceitos
procuram esclarecer as formas de producdo do espaco. Seja pela disputa, mediada
pela propriedade privada entre produtores por melhores localizagdes (renda), seja
pela producdo social controlada pelos agentes sociais hegemonicos e realizada a
partir de interesses privados (para a gera¢do das mais-valias). Apesar de dispares,
o olhar necessario para a avaliacdo do espaco urbano em questdo considera tais

complexidades e reconhece as diversas formas de compreender esta realidade.

A descri¢do realizada no primeiro capitulo permitiu a identificagdo de alguns
processos que impulsionam a produgao do espago em Fortaleza: crescimento de
demanda por terra urbana a partir do rapido incremento populacional;
intensificacdo dos processos de parcelamento do solo urbano a partir da década de
1950; expansdo estratégica de eixos viarios ao longo de areas parceladas tendo em
vista os processos de deslocamento da populacdo de alta e média renda;
concentragao dos investimentos publicos em area de foco imobiliadrio; expansao da
atividade terciaria na direcdo de atrativos turisticos; degradacao e vulnerabilidade

socioambiental, entre outros.

A partir da discussdo de autores como Castro (1977), Pequeno (2002) e Silva (1992,

2009) sobre a produgdo do espaco urbano ao longo do tempo em Fortaleza,
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percebe-se que a extrema concentracdo da propriedade privada da terra, e a
retencdo especulativa dela consequente, viabiliza a valorizacdo fundidria e garante
0 acesso a terra de forma seletiva e desigual. Neste contexto privilegia-se dois
processos chave que, articulados, determinam sensivelmente os demais acima

citados:

1) a retengao especulativa imobilidria que pode ser entendida como a retengdo
intencional da terra para o aguardo de um melhor posicionamento do preco. Esta
possivel valorizacdo se da em razao da producao social da cidade, principalmente
viabilizada por meio de intervencdes publicas, sejam ela relacionadas ao espaco
fisico ou vinculadas as regulamentag¢bes urbanisticas. Outras estratégias para a
geracdo das mais-valias podem ser desencadeadas pela iniciativa privada (pelos
proprietdrios de terras e/ou empreendedores que necessitam da terra). A
especulacdo so se da em razdo da propriedade da terra, ja que o direito de dispor
daterra, daria o direito de, por exemplo, nela nada realizar se assim fosse a vontade
do proprietdrio. Partindo do principio do valor da terra, a legislagdo urbana
brasileira entende que o ganho conseguido pelo proprietario do imével de forma
passiva, incorporando para si e individualmente um resultado cujo esforco foi

coletivo, caracteriza esse ganho como irregular.

2) Processo pelo qual a classe dominante se apropria das vantagens do espago
urbano, conhecido como segregagao socioespacial expressa uma justaposi¢ao
entre morfologias social e espacial. Consiste em mais uma consequéncia da
absor¢do privada dos beneficios da produgdo social do espago por meio da
propriedade privada da terra. Para Lojkine (1997) a segregacdo socioespacial é a
principal manifestacdo da renda fundiaria urbana, estando o preco da terra

intrinsecamente relacionado a divisdo social da cidade.

Em Fortaleza a continua e rapida incorporacdo de novas terras principalmente a
partir da década de 1950, quando foi viabilizada a emergéncia de um mercado
imobiliario local pela alteracdo abrupta dos precos das terras para mais, foi
permeada ainda pela reten¢do especulativa de grandes porg¢des destas terras
incorporadas. A valorizagdo da terra, desigual nas diversas por¢des da cidade

garantiu um processo de segrega¢do socioespacial definitivo e marcante na
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metrépole contemporanea. Entendida a priori pela reparticdo da cidade em dois
polos, leste e oeste, hoje, com a escassez de terra disponivel no interior dos limites
municipais (mas ainda muito disponivel na escala metropolitana, onde o processo
de incorporagdo de terras se perpetua), o imobilidrio tem avangado em areas antes
ndo exploradas, buscando novas fronteiras imobilidrias anteriormente nao
valorizadas. A importancia da montagem das localiza¢cGes passa a ser definitiva para
a continuidade do processo de valorizacdao imobiliaria neste novo contexto. A
localizacdo, entendida também como produto social, condiciona o valor de uso da
cidade e impulsiona o valor de troca agora em uma variedade muito maior de

espacos na cidade.

A importancia da montagem das localizacGes passa a ser definitiva para a
continuidade do processo de valorizacdo imobilidria neste novo contexto. O poder
publico tem atuado ativamente nesta montagem por meio dos Projetos Urbanos.
Muito se discute sobre as novas formas de financiamento para a viabilizacdo do
desenvolvimento urbano, mas ainda é recente no Brasil o debate sobre a
recuperacao publica das mais-valias fundidrias também como um recurso de

financiamento.

Furtado (1999) aponta como passivel de recuperacdo para a coletividade qualquer
mais-valia imobilidria gerada pelo esforgo publico. O Estado seria o responsavel por
esse duplo sentido: quando fosse o responsavel pela viabilizagdo das mais-valias
fundidrias, seria também o responsavel pela sua recuperagao e distribuicao,
justamente para procurar beneficiar prioritariamente aquela parcela da populagdo

a margem dos investimentos anteriormente realizados.

3.1.1. Recuperacao e distribuicao das mais-valias fundiarias

AgOes promovidas pelo Estado alteram o valor do solo e podem aumentar o prego
de negociagdo dos imdveis privados, ou seja, investimentos realizados pela
sociedade sdo incorporados, na maior parte das vezes, por particulares. Contudo,
reconhecendo-se esta dindmica como permanente no processo de produ¢do do
espaco, existem nas legislagdes municipais e estaduais, principalmente nas leis dos

planos diretores municipais, varios instrumentos que possibilitam gerenciar a
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recuperacao da mais-valias fundiarias. Estes sdo conhecidos como instrumentos de

“gestdo social da valorizagdo da terra”. Segundo Santoro e Cymbalista:

Fazer a gestdo social da valorizagdo da terra significa, precisamente,
construir e fazer funcionar os meios legais e normativos que garantam
que a valorizagdo seja redistribuida para toda a coletividade que passa
a ser também beneficiada por aquelas agdes publicas que sempre
implicam algum beneficio privado (Santoro, Cymbalista in Santoro et

al, 2005, p.10).

Fica clara a ideia que nao hd sentido pratico na recuperacdo sem uma ampla
redistribuicdo. Esse cuidado visa a ndo reincidéncia da apropriacdo indevida dos
recursos publicos, uma vez depois de recuperados os investimentos. Esta
distribuicdo também sé faz sentido se os novos investimentos, possibilitados pelas
mais-valias conseguidas em dreas anteriormente favorecidas, promovam a
diminuicdo da desigualdade socioespacial, visando o alcance do equilibrio de
oportunidades e o0 acesso mais amplo a terra. Esta premissa, expressa no Estatuto
da Cidade, como a “justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do
processo de urbanizacdo”, em sintese possibilita legalmente que o Estado recupere
para todos a valorizacdo que resulte de acSes publicas e/ou privadas. E importante
esclarecer que este conceito ultrapassa a ideia de contrapartidas fisicas ou
financeiras por parte de empreendedores para a gestdao municipal ou estadual em
troca de beneficios particularizados, mas que tem a capacidade de influenciar na
democratizagdo do acesso a cidade buscando a redistribuicdo os investimentos

publicos que foram absolvidos exclusivamente pela iniciativa privada.

A estreita relagao entre politicas urbana, econdmica, tributaria e financeira aparece
claramente no texto do estatuto quando lista os instrumentos tributdrios e
financeiros que devem ser utilizados tendo como fim a implementag¢do da politica
urbana (art. 49, inciso IV ): imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
— IPTU; contribuicdo de melhoria; incentivos e beneficios fiscais e financeiros. Ou
seja, estabelece por meio de suas diretrizes e instrumentos a necessidade de
reversdo da uma ldgica de exclusdo socioespacial e absorcdo indevida de recursos

publicos, ou mesmo utiliza-los em beneficio privado.
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A propriedade privada da terra segue como entrave a aplicagdo dos instrumentos
disponiveis para recuperar a mais-valia imobilidria na medida em que ndo se admite
socialmente que o que foi conseguido através do desenvolvimento da terra nao é
por direito de ordem privada. A dificuldade em dimensionar esses ganhos e como

eles foram alcancados também se torna uma dificuldade pratica dessa estratégia.

Os impostos, segundo Smolka e Ambroski (2000, p.11) sdo a forma mais conhecida
e recorrente de recuperar os incrementos econOmicos ocasionados pela
valorizacdo imobilidria. Qualquer tributo que tenha como foco a terra, pode ser
entendido como instrumento de recuperacdo de mais-valias fundiarias, ampliando
os instrumentos possiveis de serem considerados. Contudo, a baixa arrecadacdo é
resultante da subavaliacdo dos imdveis e baixo nivel do cumprimento das normas.
Parte desse problema se dad pela capacidade de “negociacdo” de grandes
proprietdrios, empreendedores e investidores frente ao poder publico no que diz

respeito as excecdes concedidas frente as regulamentacées pré-estabelecidas.

Outra razdo para a precariedade das arrecadacbes tem relacdo com a falta de
credibilidade desses impostos, na medida que a populacdo ndo percebe retorno
evidente, o que aumenta a resisténcia quando o Estado anuncia a ampliacdo de
cobrancas ou a instauracdo de novos impostos. Em vez de ser tratada como um
processo normal e corriqueiro, que faz parte da produgdo do espago em qualquer
escala de empreendimento, a recuperagdo geralmente da visibilidade a casos
especificos, onde as negocia¢Ges sdo realizadas com pouca transparéncia. Vale
ressaltar que apds o Estatuto da Cidade, a omissdao dos entes publicos no que diz
respeito a recuperacdo dos investimentos realizados pode também ocasionar

sangOes caso a contrarie.

Instrumentos encontram-se disponiveis para as administragdes municipais hd um
periodo de tempo significativo. Segundo Smolka “alguns objetivam, através da
promocdo de uma justica tributaria, uma gestdo social da valorizacdo da terra, ou
seja, procuram regular as acdes publicas de modo que ndo se revertam em

beneficios exclusivamente privados” (Smolka, 2001, p.39). Trataremos de dois dos
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instrumentos! que especificamente nos interessam neste trabalho abordar ja que
sdo os mais claramente utilizados, mesmo que ainda de forma precdria, no contexto
de Fortaleza: a Operacdo Urbana Consorciada (OUC) e o Imposto Predial e

Territorial Urbano (IPTU).

O Plano Diretor define a realizacdo concreta das diretrizes gerais do Estatuto e a
aplicacdo dos instrumentos de politica urbana no territério da cidade. H3, inclusive,
instrumentos que so poderao ser aplicados se estiverem definidos no Plano Diretor
como no caso das OUCs, ou seja, planejados no territdrio municipal como um todo
e articulados as demais estratégias. Apenas a localizacdo da aplicacdo das OUCs no
plano diretor também ja pode vir a promover a valorizagdo fundiaria de forma
antecipada, na medida que propde alteracGes nos parametros urbanisticos gerais
(flexibilizacdo de indicadores, alteragdes nos usos e nas regras de parcelamento,
entre outros), proporcionando excepcionalidades no que diz respeito aos
potenciais construtivos, que como visto, devem ser recuperadas e distribuidas de
forma justa. Entretanto, a OUC associa a excec¢do urbanistica a um perimetro
previamente determinado assim com restringe a este perimetro o reinvestimento

da valorizacdo recuperada.

Mesmo com alguma valorizacdo potencialmente recuperada, via CEPACs por
exemplo, ao ser reinvestida na area onde ja houve valorizagao, acaba por
reconcentrar recursos e reforgar processos de exclusdo socioespacial, além de
viabilizar a especulagdo financeira de futuros potenciais construtivos (Ferreira,
2004, p.130) afastando-se ainda mais dos objetivos previamente tragados frente a
justa distribuicdo. Ou seja, a recuperagdo sem distribuicdo acaba por tornar o
instrumento indcuo frente aos principios do Estatuto da Cidade, mas
extremamente eficaz frente a ldgica de captagdo de mais-valia imobiliaria
exclusivamente setor privado. O ponto agravante situa-se na percepgdo que a
maior parte das OUCs, e no caso de Fortaleza em todas elas, em vez da recuperacgdo

de mais-valias fundiarias, sdo utilizadas somente as estratégias de contrapartidas

10s outros instrumentos sdo: o préprio plano diretor municipal, a outorga onerosa de alteragdo de uso e do direito
de construir, a transferéncia do direito de construir e a contribuigdo de melhoria. Apesar de viabilizados no Plano
Diretor Participativo de Fortaleza de 2009, apenas em 2015 foram regulamentados a outorga do direito de

construir e a transferéncia do direito de construir ainda sem aplicagdo consolidada.
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fisicas (aberturas de vias, urbanizacao de pracas ou parques), sem que se negocie
qualquer forma de recuperacdo econémica quantificdvel. Neste contexto, sera
possivel promover uma valorizacdo para depois recuperd-la por meio das OUCs?
Ou de fato o instrumento foi absorvido de tal maneira pelas formas tradicionais de
producao capitalista do espaco que o torna um mecanismo excepcional para a

producao das mais-valias?

O IPTU, por sua vez, regulamentado ja pela constituicdo de 1988, consiste em um
importante instrumento tributdrio que pode também ser utilizado com fins
urbanisticos se vinculado a sua progressividade de acordo com a localizacdo do
imovel (onde se quer ou onde se ndo quer promover a producdo do espaco), neste
caso seu objetivo ndo teria caradter arrecadatério. Outra aplicacdo da
progressividade diz respeito ao aumento da aliquota cobrada nas areas valorizadas
pelos investimentos publicos e/ou privados. Contudo, o imposto tem baixissima
base de arrecadacdo dada desatualizacdo das bases cadastrais® (em Fortaleza a
base cadastral utilizada data do ano de 1995), grande inadimpléncia e
politicamente desconfortavel, o que leva as gestdes publica locais buscarem outras
alternativas ainda insuficiente. O resultado disso reflete na baixa autonomia
municipal. Entende-se que se faz evidente a necessidade de buscar ampliar a
utilizacdo deste instrumento buscando maior sustentabilidade das politicas

urbanas.

A maior dificuldade encontrada para a aplicagao dos instrumentos diz respeito as
disparidades da sociedade brasileira e do comprometimento do papel do Estado
neste contexto. Apesar de legais, a aplicacdo dos instrumentos segue uma disritmia
conceitual significativa visando a recuperac¢do de mais-valias fundiarias, e que uma
avaliagdo preliminar é bastante negativa. Essa constatacdo vai além da aplicacdo
geral dos instrumentos, e alcanga também outras alternativas de acdo ja ensaiadas,

aparecendo de forma muito dispersa nas politicas publicas pertinentes. SupGe-se

2 A quantia a ser paga pelo proprietario referente ao IPTU é baseada em dois elementos: a base de calculo e a
aliquota. Segundo o art. 33 do Cddigo Tributario Nacional "A base de calculo do Imposto € o valor venal do imével".
Cabe ao legislador municipal ao instituir este Imposto, dispor sobre os critérios avaliadores dos imdveis e fixar
elementos ou parametros a serem adotados pela autoridade langadora para a aferi¢gdo do valor de sua base de

calculo, o valor venal do imével urbano (FERNANDES, 2005, p. 24)
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gue muito pouco do incremento de valor atribuido a atuagdo publica vem sendo

recuperado e redistribuido.

O contraste entre o grande numero e possibilidades de instrumentos passiveis de
serem utilizados para a recuperacao e distribuicdo das mais-valias e sua real
implementagdo precisa ser melhor explicado. Trata-se de um processo nao

conjuntural, mas estrutural:

- apesar da concep¢do bem construida, as deformidades que se sucedem ao longo
do processo legislativo de aprovacdo acabam por tornar os instrumentos
contraditdrios e apenas aqueles que possibilitam ganhos as classes hegemonicas

sdo de fato incorporados pela gestdo publica; e

- 0s instrumentos sdo pouco conhecidos pela maior parte da populagdo, por vezes
restritos aos profissionais que trabalham com planejamento urbano. A gestdo
publica, por sua vez, na maior parte das vezes ignora as premissas de recuperacao
da mais-valia por ser uma medida bastante impopular e polémica, pelas razoes

colocadas anteriormente.

Contudo, questdes de ordem pragmatica tem pressionado a gestdo publica local a
buscar novas formas de arrecadacdo para a realizacdo de investimentos.
Preferencialmente ainda sd3o os empréstimos de agencias nacionais e
internacionais que seguem sendo priorizados, mas o tema da recuperac¢do da mais-
valia tem recebido mais ateng¢do visto o esgotamento da capacidade de
endividamento publico. Inclusive estes acordos de financiamento promovem em
seu escopo contribuicbes e o compartilhamento de despesas. Fundos extra
orcamentdrios tem sido construido também principalmente visando a promocao
das politicas habitacionais. Outro aspecto relevante diz respeito ao
desenvolvimento de intervencgdes publicas mais flexiveis e de negociacdes diretas
na regulacdo dos usos do solo pelo uso das parcerias publico-privadas. Em algumas
administragdes publicas na américa latina, a recuperacdo das mais-valias tem se
mostrado também como instrumento para superar crises fiscais que dificultam o

financiamento do desenvolvimento urbano.
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Apesar das dificuldades de aceitabilidade novos modelos de recuperagdo e
distribuicdo vem sendo estabelecidos sistematicamente muitos deles construidos

a partir de cada caso especificamente de investimento.

As administragdes publicas locais vém se dando conta do “valor de
mercado” de sua prerrogativa de controlar direitos de uso e ocupagao
do solos, assim como de definir a localizagdo e o timing das obras
publicas. Percebem, também, que a transparéncia na negociagdo de
indices urbanisticos reduz a margem ou os graus de liberdade das
transagOes antes realizadas “por baixo da mesa”. Na medida em que o
elo entre a intervengdo publica e a valorizagdo fundiaria estad se
tornando mais visivel, as atitudes em relagdo ao destino das mais-
valias fundiarias estdo mudando, o que vem favorecendo a
constituicdo de uma cultura fiscal indispensavel para o fortalecimento
dos tributos imobilidrios e dos recursos locais em geral (Furtado e

Smolka, p.48).

A complexidade do tema requer ainda um maior aprofundamento no que diz
respeito a dois temas essenciais. O primeiro trata de ampliar as formas de
recuperacao, deixando-as mais acessiveis ao entendimento de todos e adequando-
se aos diferentes contextos. Além disso as estruturas mais tradicionais vinculadas
ao patrimonialismo e por consequéncia a corrupcao e o favorecimento. O Estado,
para além da (re)alocacdo privilegiada de recursos em equipamentos e servicos
urbanos, também age efetivamente para facilitar e viabilizar estas novas fronteiras
imobiliarias por meio das excec¢des a legislacdo, aprofundando ainda mais as
carateristicas da cidade segregada e desigual. Trataremos a seguir especificamente
da acdo do Estado brasileiro, procurando esclarecer o contexto de sua atuacdo
especifica voltada para a producdo do espaco a partir da légica da formacgdo de

mais-valias fundiarias.

3.2. Formagao do Estado brasileiro.

Sera realizada uma breve investigacdao sobre os aspectos formadores do Estado
brasileiro frente a economia e a sociedade. Neste caso sendo necessario, em um
primeiro momento, o aprofundamento tedrico sobre sua absolvicdo pelo

capitalismo periférico. Depois disso, retoma-se a nogdo dos regimes de excecao
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enquanto principais viabilizadores dos Projetos Urbanos em um contexto
econdmico pretérito, mas global, adotados como estratégia da politica urbana

implementada na metrdpole de Fortaleza.

3.2.1. Um Estado periférico

A formacdo do Brasil enquanto nagdo e povo possui uma marcante caracteristica:
uma sociedade particular, mas orientada e submetida pelo mundo externo. Uma
estrutura econOmica marcadamente periférica e organizada a partir trocas
desiguais (Furtado, 1987; Prado Junior, 1966; Holanda, 1969). Integrado ao
comércio mundial por meio da expansdo da Europa mercantilista dos séculos XV e
XVI, ocupa o papel periférico de colénia fornecedora de matéria prima. No século
XX, é incorporado a uma periferia industrial vinculada a reestruturacdo produtiva e
a divisdo internacional do trabalho, moldada particularmente pela heranca
colonial. E no século XXI, na periferia do mercado financeiro global. Ao longo do
tempo, processos modernizadores (tecnoldgicos e ideoldgicos) foram absorvidos
sem que as bases que caracterizam a periferia do sistema econdmico fossem

rompidas.

A importancia do entendimento dos impactos no modo de producdo colonial na
formacdo do Estado contemporaneo é o ponto de partida para os principais
pensadores sobre a sociedade brasileira. Segundo Furtado (1987), processo tal
diretamente ligado a exploracdo extensiva de sucessivos ciclos econOGmicos,
desencadeados pelo esgotamento do ciclo anterior e submissdo dessas estratégias
a partir das determinacdes da metropole. Durante o periodo de transicdo entre
ciclos, a col6nia regredia. Contudo, a formacgao dos processos econdmicos e sociais
sob a ¢dtica das especificidades regionais ainda carece de aprofundamento.
Acredita-se que estas particularidades sdo fundamentais para explicar os
comportamentos dos governos e dos regimes politicos das escalas mais locais.
Ressalta-se o caso do Ceara e de Fortaleza. Foram exatamente nos periodos de
transicdo econémica do pais, nos momentos de reacomodagdo, que a economia
cearense foi diversificada e impulsionada. Em relagdo a Fortaleza, a economia de
subsisténcia secundaria vinculada o comércio marcou a emergéncia da elite local,

por exemplo.
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O primeiro ciclo econ6mico que viabilizou a formacgdo das vilas e do povoamento
foi localizado no litoral nordestino. A atividade do acglcar se baseava na
concentracdo da propriedade, no carater exportador, na elevada lucratividade e na
forma de trabalho escrava. Logo neste primeiro momento o desenho econémico
interno, vai se dar de acordo com o equilibrio externo: papel de produtor de
matéria prima para exportacao o que impedia a internalizacdo dos bens produzidos
e a circulacao da maior parte da riqueza produzida. A economia, voltada para o
mercado externo, submeteu os outros processos econémicos locais. Tudo girava
entorno do subsidio e ao amparo para tornar possivel o final essencial da
exportacdo. Dos outros setores da economia, a mineragdo ocupava o mesmo papel
da lavoura de exportacgdo pela sua desvinculacdao da demanda da sociedade colonial

em si. O mercado interno neste contexto é completamente desimportante.

Articulado ao agucar, encontrava-se o setor de subsisténcia de baixa produtividade
e baixos lucros: a pecudria. Baseada num trabalho serviu, ndo escravo, mas
tampouco livre, como no caso cearense. A articulacdo do setor econémico interno
era dada entdo pela pecudria, producdo de baixo valor agregado. Foi
exclusivamente neste contexto que se formou as bases da sociedade cearense, ja
gue o litoral, onde localiza-se a cidade de Fortaleza, ndo era explorado como nos
demais estados nordestinos (principalmente Bahia e Pernambuco). Na pecudria,
Unica atividade que admitida por Prado Junior a se voltar para o mercado interno,
aponta suas limitagGes técnicas que sentenciaram a limitacdo da produtividade e
do retorno em lucros para a sociedade criadora. Discordando de Prado Junior, Lapa
(1991) afirma que os mercados externos e internos conseguem, em diferentes
conjunturas e regiées da colbnia, apresentar um certo grau de autonomia e

dindmica.

No que diz respeito ao desenho politico, o0 esmagamento das revolugdes regionais
preservou a unidade nacional, grande trunfo para uma economia moderna que viria
a seguir. A centralizacdo do poder serd traco marcante do Estado brasileiro.
Fazendo um paralelo com a col6nia de povoamento americana, Furtado (1987)
aponta a decisiva e diferente acdo do Estado. Este consolidou e ampliou as chances
oferecidas frente sua formag¢dao econémica a partir de uma politica protecionista,

gue impediu o esmagamento interno frente ao “livre comércio” internacional.
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Segundo o autor, neste outro contexto colonizador criaram-se condi¢Oes
institucionais e legais para proteger os empresarios locais, a nova classe social
burguesa, ao ndo aderir acriticamente aos postulados do comércio livre em
emergéncia. Destaca-se também a manutengao de uma unidade nacional sem a

necessaria opressao de certas particularidades locais.

A “descolonizacdo”, desencadeada pelas crises econdmicas e politicas sofridas pela
metrépole, viabilizou um deslocamento definitivo do centro dinamico da economia
nacional. O ciclo econdmico do café propiciava uma divisdo social do trabalho mais
diversificada do que haviam sido as anteriores economias do acgulcar e do ouro,
fundadas no trabalho escravo. O café sera o fundamento do desenvolvimento do
setor econbmico moderno brasileiro, enquanto que as economias escravistas
perpetuaram uma organizagdo social caracterizada pela dependéncia da classe
proprietdria dos latifundios, que definia um perfil conservador para a politica

econdmica nascente na nagdo.

A emergéncia de um mercado interno por meio do trabalho assalariado
caracteristico do ciclo econdmico cafeicultor abre espaco para a diversificacdo e
formacdo de novos negdcios para atender ao consumo local sem que a producao
fosse realizada em territério nacional. Este contexto caracterizou mais uma vez a
inclusdao do Brasil em uma rede externa, agora ndo mais apenas como exportador
de produtos agricolas, mas representando um novo raio de consumidores para o
mercado externo. Existia assim uma tendéncia de importar bens de capital e
consumo ainda ndo produzidos no territdrio nacional. A produ¢do nacional,
contudo, ainda dependia do consumo externo pois a forca monetaria interna ainda
nao suficiente para resistir a uma queda de consumo externo quando uma crise se

instaurava.

Para conter esta dependéncia frente ao mercado externo, as elites nacionais
passaram a acionar o Estado por meio de mecanismos artificiais de defesa da
producdo e dos precos. Cita-se como exemplo a estratégia da ndo suspensdo e até
ampliagdo da producdo, mesmo sem o consumo necessario. O Estado se
comprometia em adquirir a fundo perdido a producdo realizada pela elite

agroexportadora. Assim ia sendo firmada a parceria entre interesses privados e
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publicos. Outros mecanismos ao longo do tempo foram sendo construidos neste

sentido.

No final do século XIX e inicio do século XX, os paises latino-americanos, mal saidos
do regime colonial, militar, com sociedades politicamente frageis e economias com
baixo nivel técnico, fundadas na exploracdo e controle de trabalhadores, foram
incorporadas pelo capitalismo industrial, que na periferia do sistema deu-se em
funcdo de caracteristicas muito especificas, acarretando em resultados de ordem
distinta dos paises centrais (Sallum, 2000). Impulsionado novamente pelo contexto
externo vinculado a légica da reestruturacdo produtiva internacional e na divisao
internacional do trabalho, a politica industrial teve forte carater
desenvolvimentista e modernizador, ou seja, caracterizada como modalidade de

intervencionismo estatal.

Faoro (1996) trabalha a no¢do da modernizagdo como estratégia adotada por
paises atrasados para alcancgar a primeira fila do crescimento econémico a partir do
encurtamento e supressdo de etapas. A modernizagdo foi dirigida por grupos
hegemonicos vinculados ao estado e atuou comprometendo ainda mais em seu
processo a consolidacdo da sociedade brasileira, j4 marcada pelos principios
coloniais. Neste processo procurou-se moldar sobre o pais, por meio da ideologia
ou da coerg¢do, uma politica de mudanga necessaria, ou seja, “uma tradugdo de um
esquema politico para uma agdo, fundamentalmente politica, mas

economicamente orientada” (Faoro, 2006, p.8).

A partir da década de 1930, o Estado passa a se constituir como o nucleo
organizador da sociedade e alavanca a construcdo do capitalismo industrial.
Preliminarmente, isto se deu com certo grau de autonomia em relacdo ao mercado
externo. Contudo, foi de fato a expansdo da economia agraria que impulsionou a
entrada do pais no sistema industrial, e por meio da industrializacdo, as armadilhas
do centro-periferia ndo desapareceram, apenas redefiniram-se de outra forma. A
condicdo periférica industrial se caracterizou principalmente pelo descompasso dos
padrdes tecnoldgicos e da concentragao do capital gerado pelo setor industrial nos
paises centrais, ja que ndo havia ainda no Brasil um mercado de consumo nacional.

Ressalta-se que essa modernizagao foi concentrada em uma porgao muito restrita
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do territdrio, sendo o nordeste preterido e sustentado até 1970 ainda por uma

politica econémica predominantemente agroexportadora.

Como pais membro do lado dos vitoriosos do pdés-segunda guerra, o governo
brasileiro esperava que os fluxos econémicos internacionais fossem direcionados

ao pais. O tratado de Bretton Woods apontava para este desfecho:

- Pela criacdo do Fundo Monetario Internacional (FMI), dentro da perspectiva de
apoiar paises na reconstrucdo do pds-guerra e conter o avango do comunismo.
Contudo, os empréstimos do FMI foram mais importantes na década de 50,

principalmente nos paises onde havia risco de desvalorizagao de suas moedas;

- Pela criagdo do Banco Mundial, que iniciou suas atividades fazendo empréstimos
a longo prazo, e juros baixos, para paises centrais em processo de reconstrugdo.
Apenas na década de 50, passou a orientar seus empréstimos para os paises
periféricos. E importante entender que o volume de empréstimos cedidos pelo
banco vai depender diretamente dos recursos recebidos dos paises centrais

contribuintes, tendo a frente os EUA.

- Pela instalagdo do Acordo Geral de Tarifas e Comércio (Gatt), onde eram fixadas
as orientacdes para obter uma progressiva liberalizacdo do comercio mundial, a

partir da queda da obstacularizagdo de tarifas.

Sem a garantia de fluxos econdmicos externos que pudessem financiar a
industrializagdo, a forte intervengdo estatal no dominio econémico durante os
primeiros anos do pdés-guerra foi encarada como uma espécie de garantia. A
Comissdo Econémica para a América Latina (CEPAL) recomendava a intervengdo
sistematica dos estados no dominio econémico para romper os limites dos paises

periféricos ao subdesenvolvimento.

Neste contexto, o Brasil p6de manter politicas de protecdo e estimulo as atividades
econdmicas internas, especialmente a partir de sua politica de industrializa¢do por
substituicdes de importacdes. Gerou-se ainda uma expectativa que o EUA
financiaria no Brasil o salto de etapas para o alcance do desenvolvimento, e
contribuir para a industria brasileira. Isto ndo aconteceu de largada, dada a

prioridade dos investimentos nos paises europeus. A recomendac¢do para o Brasil
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era que se voltasse ao mercado interno, e sé recorresse a fundos externos em

ultimo caso.

A auséncia de ajuda americana se deu também a partir de uma discordancia
politica: a gestdo de Vargas, marcada pelo populismo e nacionalismo, implantava
uma série de medidas para refrear os volumes de remessas de capital para o pais.
Como retaliacdo, o Banco Mundial decidiu ndo mais conceder empréstimos ao
Brasil, a ndo ser que o governo alterasse a legislacdo que restringia as remessas de
lucro. Esta imposicdo levou o Estado, na década de 60, a uma reorientacdo
estratégica: atracdo de empresas privadas (europeias, ja depois de uma franca
recuperacao econOmica) para industrializar o Brasil a partir de concessdo de
facilidades. Desta forma o dinamismo econémico brasileiro passou a depender
diretamente dos investimentos externos das empresas multinacionais. Mesmo o
estado continuando a ser o forte articulador, o mercado interno brasileiro passou
a ser dividido entre empresas estatais, multinacionais e privadas. Tornando-se cada
vez mais um sistema permeavel as ldgicas externas do regime de acumulacdo

(Sallum, 2000).

Este ultimo esforco tentou lidar com duas modificacdes relevantes do mercado
internacional: superar o estrangulamento pela alta dos precos das matérias primas
(petréleo) e aproveitar a disponibilidade de capital para investimento no mercado
externo. Apice de um capitalismo interno associado ao capital externo. Contudo
este desenvolvimento ndo incorporava o desenvolvimento da tecnologia, ou seja,
mesmo passando pela mesma “revolugdo industrial”, ndo tinha capacidade de
promové-la de forma independente. Alia-se a isso, a troca do investimento interno
pelo financiamento e endividamento externo na década de 70. Isso consistiu em
um aproveitamento de janelas de desenvolvimento, sem que fosse realizada, mais
uma vez, alteragGes na organizacdo social do pais. Esta estratégia de
desenvolvimento dependia da manutencdo, por parte do mercado externo, das

mesmas condi¢des de financiamento, ou seja, capital farto e barato (Sallum, 2000).

Foi entdo que, em 1979, a elevagdo da taxa de juros nos EUA fez disparar a divida
do Brasil, inviabilizando o esquema de desenvolvimento e o papel do Estado

brasileiro. Foi enterrada entdo a possibilidade de um desenvolvimento sustentado.
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A estratégia americana tinha como objetivo garantir a valorizagdo de sua moeda,
ao mesmo tempo em que atrairia o fluxo de capital externo. Inaugura-se um novo
sistema de flutuacdo financeira internacional e a paulatina perda do controle
econdmico por parte dos Estados Nacionais. A hegemonia americana (ou seu
resgate) tera como foco ndo mais a industrializagdo, mas o mercado financeiro

mundializado.

Enguanto que no Brasil da década de 70, ainda se lograva o estabelecimento de um
circuito produtivo verdadeiramente industrial, em Fortaleza esse processo ainda
ndo havia alcancado qualquer éxito, nos paises centrais ja acontecia a revolucao
tecnoldgica que viabilizaria no novo modelo de acumulagdo do capital que
aconteceria na década de 80. Mesmo se a estratégia desenvolvimentista tivesse
sido bem sucedida, ndo é certo que a ampla desigualdade social pudesse ser

superada, grande abismo que separa o Brasil dos paises centrais (Sallum, 2000).

A partir de 79, as poténcias econémicas mundiais adotam a pratica neoliberal,
principalmente caracterizada pela politica do estado minimo (através das
privatizacOes e austeridade fiscal) e desregulamentacdo financeira. Houve uma
intensa modificacdo da atuacdo das empresas multinacionais, pois adotaram novas
tecnologias e novas formas de producdo (toyotismo): organizacdo em rede, com
um centro de comando e centros de producao dispersos nos paises periféricos.
Tornaram-se empresas transnacionais, pois deixaram de operar nos limites dos
paises hospedeiros, fazendo trocas entre firmas, possibilitadas pela formagao de

grandes oligo-projetos mundiais (Sallum, 2000).

Apesar do discurso, o Estado brasileiro assumiu um papel fundamental na nova
organizacdo das financas nacionais: politicas monetdrias e planos econdémicos
rigidos e heterodoxos, com o objetivo de derrubar a inflagdo; manutencado de juros
altos e crescimento lento, que acirravam os déficits publicos (grande
permeabilidade de capitais externos). Depois da profunda crise inflacionaria da
década de 80, acirrada pelo bloqueio dos fluxos internacionais de capitais por causa
da “crise da divida” (e sucessivas moratdrias), sé a partir dos anos 90 os capitais

internacionais voltaram a ser localizados no territorio brasileiro.
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A economia brasileira, no inicio dos anos 90, e com o retorno da entrada de divisas
externas, foi obrigada a gerar saldos excedentes externos visando o pagamento dos
juros da divida externas. As correntes politicas transitavam entre uma ldgica
desenvolvimentista e neoliberalista, acompanhados por um processo de crise das
hegemonias, que possibilitaram a redemocratizagdao politica, mas a estabilidade
econ6mica s6é foi de fato garantida em 94. As pressdes externas visando a
liberalizacdo econbmica e a quebra de barreiras protecionistas dos produtos
brasileiros, diminuiram muito a margem de manobra do estado brasileiro para lidar
com os processos econémicos de crise “de baixo para cima”, principalmente

aquelas herdadas do regime militar (a divida publica) (Sallum, 2000).

A luta contra a inflagdo, e os mecanismos para supera-la tornaram-se prioridade na
agenda do estado brasileiro, superando a anterior logica desenvolvimentista. O
Estado foi esvaziado de seu dinamismo proéprio, sendo submetido a uma politica de
ajustamento mais “amplo”. A abertura comercial e a liberalizagdo financeira voltou
a atrair remessas de dinheiro para o pais, o que viabilizou um lastro para o combate
da crise monetdria por meio do plano real. Para possibilitar o continuo processo de
atracdo de capital, houve sucessivas elevag¢bes dos juros para conter o aquecimento
da economia, a inflacdo e o déficit comerciais; e atrair capitais externos que
pudessem manter o volume das reservas necessdrias, desde que o mercado

financeiro internacional permanecesse estavel.

Nesta rapida memdria do processo de constituicdo da economia brasileira, destaca-
se a sua condigao periférica, situando-se principalmente na incapacidade de inserir
na inclusdo econémica a maior parte da populagdo, que permanece a margem da
modernizacdo, submetida a légica centro-periferia, seja externa quanto interna. No
topico seguinte, se refaz essa trajetdria, mas especificamente do ponto de vista da

formacdo da sociedade e sua relagcdo com as interferéncias externas.

3.2.1.1. A sociedade e a ideia de sociedade

Prado Junior (2011) explica a sociedade brasileira contemporanea a partir da
compreensdo do papel dos trés primeiros séculos de nossa histéria econémica.
Segundo o autor, é no periodo colonial que se encontra a chave para compreender,

conhecer e interpretar o processo histérico responsavel pelo Brasil
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contemporaneo. O sistema colonial, ditado pelo capital mercantil, correspondeu a
uma construgdo que ndo teve preocupagdes em constituir, nos paises dominados,
uma sociedade unitaria e integrada. Muito pelo contrdrio. A partir das tentativas
modernizadoras, a divisdo internacional do trabalho e das riquezas, foi conferido
ao Brasil, um papel periférico no sistema. Ainda segundo o autor, a sociedade
colonial caracteriza-se pela “incoeréncia e instabilidade do povoamento, pobreza e
miséria na economia; dissolucdo dos costumes; inépcia e corrupcao nos dirigentes
leigos e eclesiasticos” (apud Lapa, 1999, p. 335). Desta forma a questdo extrapola
o campo da economia e alcanca a estrutura social e politica da nagdo. Monta-se um
tipo especifico de vida calcada na sociedade colonial. Isto, segundo o autor, explica
a dependéncia permanente, que destina ao fracasso as tentativas de rompimento

de ciclos de exploracao.

A nacdo brasileira foi construida pelo sistema colonial de forma particular, a partir
de algo novo em termos de sociedade, mentalidade e cultura. Se distanciou do
modelo europeu sem dar continuidade a uma sociedade pré-colonial ja existente.
Esta sociedade ndo gerou uma autonomia, mas sim um sistema diretamente
dependente de condicionantes externos, formando nos agentes hegemodnicos
locais grupos e classes subalternas. Segundo Prado Junior, estas seriam as causas
verdadeiras do “comprometimento do processo” da formacdo da sociedade
brasileira que segue uma “ordem social colonial”. Esta ordem é impositiva, tem
origem externa, engendra-se internamente necessariamente com consentimento

externo.

A escraviddo e a serviddo, e seu legado, sdo adotados pelo autor como principal
forma de anulagdo, degeneracdo e desqualificacdo das possibilidades de
organizacdo social do pais. O autor questiona: “Como pdbde, o colonizador,
ressuscitar uma instituicdo, sem hesitar para tanto em despojar-se de todos os
valores morais que representavam os pilares sobre os quais construira a civilizacdo
ocidental moderna?” (Prado Junior, 2011, p.267). A critica ao instituto escravista é
presente na construgao do autor, que segundo ele corrompe e degrada, que ndo
oferece o minimo de formacgdo intelectual, em detrimento do esforgo fisico. Para
Prado Junior, “pretos bocgais, indios apaticos e brancos degenerados e decadentes”

(ibidem, p. 274) seriam o resultado da contribuicdo da sociedade colonial. Uma

193



sociedade apatica, sem ideias e ideais, que evitam o confronto com o sustentaculo
do sistema que é a estrutura patriarcal (tipo especifico de familia com poder) como
dominio fundidrio e associada a lIgreja. Este conjunto é a “célula organica da
sociedade colonial” (ibidem, p.286). Esta articulacdo assegura o continuo

funcionamento do sistema e compromete as tentativas de rompimento.

Toda ciéncia tem principios, de que deriva o seu sistema. Um dos

principios da Economia Politica é o trabalho livre. Ora, no Brasil

Iu

domina o fato “impolitico e abominavel” da escraviddo (Machado de

Assis, apud SCHWARTZ, 1972).

Ainda segundo Caio Prado, podem ser identificados trés niveis de articulagdo social
do sistema colonial perpetuados na contemporaneidade: entre os que conferem a
ordem ao sistema vinculados ao patriarcalismo e submissdo do Estado; entre os
primeiros e os que sdo a eles vinculados diretamente a partir da ordem social e da
forma de trabalho imposta; e os que buscam minar tal ordem, vistos como grupos
incoerentes e sem nexo moral pela ordem dominante. Ao reconhecer esse ultimo
nivel de articulacdo social, que contradiz as linhas gerais estabelecidas pelo sistema,

Prado aponta para um caminho para sua modificacao.

A revolugdo, em seu sentido real e profundo, significa o processo
histérico assinalado por reformas e modificagdes econdmicas, sociais
e politicas sucessivas, que, concentradas em um periodo histérico
relativamente curto, vdo dar em transformagGes estruturais da
sociedade, em especial das relagdes econémicas e do equilibrio
reciproco das diferentes classes e categorias sociais (PRADO JUNIOR,

1966, p.).

O autor coloca a seguinte tese: existe uma barreira de origem ao desenvolvimento
da sociedade brasileira. O povo é socialmente desqualificado para responder as
exigéncias do mercado. Quando muito, se acomodam ao seu papel na periferia do
sistema. Em contraposicdo Schwartz (1972) constrdi a tese que da titulo a este
ponto do trabalho. O autor apresenta uma explicacdo histérica para o
deslocamento forcado de concepcbes externas de desenvolvimento e o produto

resultante no pais:

E claro que a liberdade do trabalho, a igualdade perante a lei e, de

modo geral, o universalismo eram ideologia na Europa também; mas
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1a correspondiam as aparéncias, encobrindo o essencial: a exploragdo
do trabalho. Entre nds, as mesmas ideias seriam falsas num sentido
diverso, por assim dizer, original. A Declaracdo dos Direitos do
Homem, por exemplo, transcrita em parte na Constituicdo Brasileira
de 1824, ndo sé ndo escondia nada, como tornava mais abjeto o
instituto da escraviddo. A mesma coisa para a professada
universalidade dos principios, que transformava em escindalo a
pratica geral do favor. Que valiam, nestas circunstancias, as grandes
abstragdes burguesas que usdvamos tanto? Ndo descreviam a
existéncia — mas nem sé disso vivem as ideias (SCHWARTZ, 1972,

p.151).

Segundo o autor, por sua mera existéncia, a escravidao indicava a impropriedade
das ideias liberais (Schwartz, 1972, p.153). Sendo um escravo uma propriedade,
pode ser vendido, mas ndo despedido. O trabalhador livre da mais liberdade a seu
patrdo, além de imobilizar menos capital. A escravatura impunha a racionalizacdo
produtiva. Ndo especializacdo do trabalho. Ndo é objetivo do dono de terra
possibilitar o trabalho do escravo num minimo de tempo, mas num maximo. A
disciplina escravista dependia mais da autoridade do que da eficacia. O estudo do
processo produtivo, e sua modernizacdo continuada eram sem propdsito no Brasil

(Schwartz, 1972).

Ainda segundo o autor, embora a forma de trabalho que viabilizava a forga
produtiva fundamental, a escravidao, ndo foi o nexo efetivo da vida social brasileira.
A colonizagao produziu, a partir do monopdlio da terra, trés classes: o latifundiario,
0 escravo e o homem livre, o Ultimo na verdade dependente do primeiro. Para o
homem livre, o acesso a vida e aos bens dependia materialmente dos favores
conseguidos através do latifundiario. O favor, mecanismo pelo qual se sustenta a
maior classe, era sempre vinculado a uma relacdo produtiva, assegurada pelo uso

da forga e da coercao.

Os aspectos contraditdrios do ideario externo amplamente divulgado e a real
absolvicdo social colonial sdo ressaltados da seguinte forma por Schwartz:
autonomia e dependéncia; a universalidade da lei e a excegdo a regra; a
remuneragdo objetiva e a remuneracdo relacionada; a ética no trabalho e o

favorecimento. Ao longo de sua reprodugdo social, as elites brasileiras
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sobrepuseram a sua realidade ideias europeias, sempre em sentido impréprio e

buscando o beneficio préprio.

Neste mesmo viés, Faoro (2001) aprofunda a andlise ao abordar a enorme
resisténcia da sociedade brasileira as transformag¢des fundamentais que impactam
diretamente sobre patrimonialismo e sua relagdo de beneficio frente ao Estado.
Para o autor, a construcdao da colbnia portuguesa no Brasil foi patrimonial e
estamental. O grupo de comando nao era uma classe social construida a partir das
relacdes econdmicas, mas um estamento, ou seja, a partir da estratificacdao social.
Na sociedade estamentaria os membros tém consciéncia de pertencer a um mesmo
grupo qualificado para o exercicio do poder por meio de uma teia de
relacionamentos sociais e econémicos (Faoro, 2001). O sistema colonial brasileiro
foi resultante de um Estado portugués estamental. Dessa forma o poder local da
colénia foi confiado a pessoas que garantiriam os vinculos com a metrépole
portuguesa. A ameaca a integridade da posse levou a um sistema de delegacdo de
autoridade aos agentes locais, contudo preservando o monopdlio do sistema de
tributos. Posteriormente, frente a mais uma ameaca de perca do dominio, a
metrépole cria um governo-geral na col6nia que viria a limitar as aspiracées

autonomistas.

Com a Revolugdo de 30, o estamento brasileiro evoluiu de aristocratico para
burocratico, acomodando-se as mudangas sem no entanto alterar as estruturas
sociais mais basicas. Existia a classica premissa que era preciso mudar para realizar
a modernizagdao nacional, mas o poder ndo deveria ser transferido as camadas
médias e populares. Dai a necessidade de um Estado forte orientador, cuja espinha

dorsal era o elemento militar (Faoro, 2001).

O entendimento destes aspectos nos leva a seguinte questdo: como a sociedade
brasileira, patrimonialista e dependente, conferiu um estilo préprio a implantacdo
e consolida¢do do Estado capitalismo em seu interior? O que aconteceu no Brasil
foi que a camada senhorial e proprietaria de terras se assegurou no poder politico,
obviamente sem promover mudangas no plano social ou econémico. O centro
dindmico da economia continuou, desta forma, eminentemente voltado e

submetido ao mercado externo.
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Verificamos, segundo Faoro, que no lugar da légica de classes, esta consolidagdo se
deu de forma estamentaria, ou seja, agregacao de individuos conforme critérios de
inclusdo no desfrute de uma série de vantagens vinculadas ao intercambio social e
privilégios. Fernandes (2006) amplia esta leitura e afirma que tal esquema se
impds-se ndo apenas social e economicamente, mas também politicamente, junto
a sociedade que aproveita oportunidades econdomicas oferecidas a partir de
privilégios sem respeitar limites. A mais importante caracteristica é a orientagao

particularista, voltada para o privado.

Esta “burguesia” que assume o papel hegemobnico recorre prontamente as formas
autocraticas (antidemocraticas) de organizacdo do poder, mesmo depois da
republica. A autocracia referida por Fernandes, (2006) ndo é sin6nimo de
autoritarismo. A autocracia relaciona-se mais estreitamente a concentracido
exclusiva e privatista do poder em um estamento. Converte o estado democratico
em instrumento de ditadura do estamento. A autocracia burguesa brasileira se
transvestiu em um processo legitimatério democratico, caracterizado por uma

associacao entre desenvolvimento capitalista e autocracia.

Viana (1987) caracteriza as instituigdes politicas brasileiras, mostrando-as como
resultado de uma formacao histérica especifica, em tudo diferente da trajetéria dos
paises onde a democracia liberal foi forjada. A democracia europeia e norte-
americana é ancorada em bases socioculturais relacionadas a coletividade. Tanto
gue no cendrio europeu, uma grande parte dos paises possui um regime

mondrquico, entretanto democratico.

No Brasil, utiliza-se ainda do idealismo juridico®. Divulga-se e assume-se que a
materialidade da legislacdo por si sé pode de fato operar uma acdo transformadora
da sociedade. Ou seja, transpor instituicdes de uma sociedade por meio da

replicacdo de seus dispositivos constitucionais. Tratar os fatos da politica do angulo

3 Viana (1987) constroi duas acepgdes do direito: o direito-lei - obra das elites de juristas, materializada em leis,
cédigos, constituicdes; e o direito-costume: criado pelo “povo-massa” e sua mais auténtica expressao, constituido
por sistemas organicos, ndo sistematizados, decorrentes de usos e costumes tradicionais centenarios, por vezes,

desconhecidos pelas elites.
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exclusivo da norma juridica, da lei escrita. O que importa, nesta conduta, é a
coeréncia interna do sistema de regras abstratas, e ndo da sua adequacgdo as
realidades da vida, a sociedade e seus costumes. Ora, se uma nacao civilizada sé
poderia atingir suas metas (governo do povo, liberdade civil e politica,
administracdo local, ordem publica, paz social, progresso) pelos métodos que a
tradicdo anglo-saxa consagrara (democracia, sufragio universal, partidos politicos,
supremacia do parlamento, separac¢do de poderes), tudo isso teria pouco a ver com

as verdadeiras instituicdes politicas nacionais.

Como forma de atuacdo tipica dos paises socialmente atrasados, o idealismo
juridico é constituido de uma elite que vive entre dois mundos: do seu povo, com
suas contradi¢gdes ndo inteiramente conhecidas por ela; o outro mundo, o europeu
ou norte-americano, que lhe dd as ideias e as diretrizes. Segundo Viana (1997) as
reformas politicas ndo podem ser operadas por forca de lei, afirma ainda que as leis
tém reproduzido e viabilizado a ldgica do favorecimento dado legitimidade a
decisdes ilegitimas. As reformas requerem a modificacdo de um comportamento
coletivo e de uma cultura politica local incorporado pelas novas instituicdes que
devem superar a teimosia em copiar referéncias externas. Entdo, qualquer diretriz
gue parta unicamente do principio da neutralidade do Estado, do espirito de
coletividade social é fadada ao fracasso, ja que a sociedade brasileira foi herdada

do sistema colonial essencialmente anti-urbano, privatista e anti-igualitdrio.

Com relagdo a anti-urbanidade, verifica-se que o sistema de distribui¢ao colonial da
terra favoreceu a dispersao da populagdo. A rala vida urbana, concentrada no litoral
e posteriormente nas vilas mercantis, em nada havia de democratica. Os
detentores do poder ndao moravam nas cidades. O centro da gravidade do sistema
era a grande propriedade rural, que atraia populagdes, engendrando uma vida
cultural peculiar: uma sociedade dispersa, rural, pouco coesa e fortemente
hierarquizada, cuja cultura politica caracteriza-se com privatista, particularista,
personalista, localista e paternalista-autoritaria. Sobre este contexto, as novas

elites burguesas do século XX quiseram impor a democracia.

Ao impor o sufragio universal, o Estado burgués-democratico ndo criou ao mesmo

tempo as estruturas sociais os complexos culturais necessdrios ao bom
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funcionamento do novo regime. As mudangas ndo engendraram modificacOes
sociais e econémicas, mas estritamente politicas, mais precisamente eleitorais.

Segundo Viana (1987):

O partido do coronel, tornando uma segéo ou fragmento municipal do partido
do governador, constituia um conjunto muito unido de clés feudais e parentais
associados para explorarem em seu favor os cargos publicos locais (Viana,
1987, p.253).

A unido politica, contudo, ndo representava uma modificacdo nos complexos
culturais, ou seja, na situacao de dependéncia dos novos “cidadaos”. A democracia
sobreposta a uma realidade sociocultural transformou o processo eleitoral em um
processo violento, cujo resultado é uma farsa. Ndo existia a perspectiva de
transformar o cidaddo em auténomo. O nepotismo, por exemplo, foi uma das
instituicoes nascidas por meio do implante do novo regime em um terreno social
preparado pelo sistema colonial. Como a estrutura social dispersa poderia ter
alguma ideia coletiva de nagcdao? Os partidos nasceram assim como representacao
de interesses privatistas para a viabilizacdo de interesses particulares dos chefes e
de seus protegidos. Mas estaria o Brasil, entdo, condenado ao atraso imposto pelo

legado sociocultural da coloniza¢do?

Apesar destes males de origem, Viana (1987) afirma que o império possibilitou a
criagdo uma elite politica com consciéncia dos interesses nacionais. Produto do
mérito individual e da vontade de um imperador estadista, que selecionou
representantes e soube lhe conferir papeis na politica nacional, claramente,
contudo, em favor da metrépole. Esta constru¢dao de uma elite nacional, segundo
o autor, foi interrompida pela republica, eliminando o papel do moderador ou de
uma instancia situada acima dos interesses locais, gerenciados contudo por
decisdes centralizadas. Para o autor a solugdo seria o fortalecimento de uma elite
gue guardasse e implementasse objetivos de carater coletivo, e que essas a¢des
poderiam acontecer de duas formas: a primeira, lenta e natural, acontece por meio
de transformacgGes ao longo do tempo, quase imperceptiveis e inerentes a
sociedade; a segunda, a que interessaria, seria o resultado de uma iniciativa e
decisdo consciente de mudar, materializada em um plano de reformas, posto em

pratica por politicas de Estado. Apesar de ndo ser impossivel, seus resultados,

199



contudo, poderiam ser limitados. No final das contas, o que de fato poderia ser
modificado? Quais as determinantes que possuem um carater mais permanente,
de dificil transformacdo? Este diagndstico, e conhecimento aprofundado da

sociedade e seus mecanismo parece ser essencial para Viana (1987).

Para o autor, a reforma do Estado brasileiro tem como desafio desenhar
instituicdes capazes de neutralizar, ou pelo menos reduzir, a influéncia adversa do
espirito de cla, criar um ambiente hostil a cultura politica privatista, personalista,
patrimonialista; sem contudo violentar a cultura de dependéncia do povo. Para ele,
necessariamente deve-se recorrer a uma certa coag¢do. Na sua agenda de
mudancas, ele apresenta 3 dimensdes: a estrutura do Estado e sua relacdo de
independéncia frente aos partidos politicos, que representam os interesses
privatistas; os mecanismos de escolha dos governantes; e formas de garantia das

liberdades civis.

Aponta que uma organizacdo politica nacionalmente centralizada, com um
executivo forte e liberto da influéncia dos partidos (despartidarizagcdo do executivo)
na medida em que estes seriam a forma moderna de expressao dos estamentos.
Trata-se de diminuir a importancia dos politicos. Condena a descentralizacdo
politica do municipalismo ou federalismo, pois trata-se de um reforco ao
mandonismo/coronelismo. A organizacdo federativa trata de maneira homogénea
realidades muito diversas do ponto de vista econémico e sociocultural. Esta
uniformidade daria lugar a uma “estrutura de autonomias desiguais”, em func¢ao

das condigdes concretas de cada unidade.

A participacdo do povo na escolha dos representantes haveria de ser restringida.
Segundo o autor, o sufragio universal, e obrigatdrio, ndo constitui uma técnica
adequada as condi¢cdes de um povo massa, destituido de educacdo democratica.
Isto asseguraria requisitos para acesso ao direito de voto, ou ao direito de
apresentar-se como candidato. O que acontece na pratica que a extensdo universal
do voto ndo garante a liberdade e os direitos civis. O legislativo seria o territdrio de
debate dos interesses particularistas, sendo os partidos os veiculos privilegiados de

sua expressao.
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3.2.1.2. A heranga do “coronelismo”

[...] anulamos e refizemos alistamentos; alteramos diversas vezes os
mecanismos de qualificagdo, a composi¢do das mesas eleitorais e das
juntas apuradoras; incluimos a magistratura e a policia no processo
eleitoral e a excluimos; tivemos a eleigdo direta e indireta, o voto
devassavel e o sigilo do voto; ampliamos e restringimos as
circunstancias eleitorais, desde o distrito correspondente a uma
provincia e ao estado até o de um deputado Unico; experimentamos o
escrutinio de lista, o voto uninominal, a lista incompleta, o voto
cumulativo e até a representagdo proporcional; e o mais curioso é que
na Republica chegamos a repetir as mesmas experiéncias mal

sucedidas do Império (LEAL, 1993, p.240-241)

Neste ponto esclarece-se as origens de como se comporta a estrutura do sistema
e o processo politico brasileiro, especialmente nordestino. Buscamos referéncias
na obra de Vitor Nunes Leal, Coronelismo, enxada e voto (1993), por nos parecer
mais préoxima da realidade que procuramos explicar. O autor enfoca seu argumento
no primeiro periodo da democratizacdo brasileira e no entendimento do papel do
“coronelismo” neste sistema, o que vai influenciar toda uma formacdao politica do
nordeste contemporaneo. Segundo o autor, o “coronelismo” foi o responsavel por

dar prosseguimento as raizes coloniais para a republica.

Leal (1993) afirma que sistema social colonial, derivado da grande propriedade
rural auto-suficiente, caracteriza-se por ser uma estrutura hierarquizada, tendo no
seu topo o senhor da propriedade e sua familia. Em seguida seus auxiliares (o

xn

administrador, o feitor, o capitdo da fazenda). Vinculado a este “cld” que detém o
poder, tem-se o povo dos campos, grupo variado de dependentes, presos ao senhor
da propriedade (escravos, agregados, foreiros, capangas, comerciantes). Esta
estrutura traz um traco cultural poderoso: o dever de obediéncia e fidelidade tendo
como contrapartida, a protecdo e assisténcia. Esta era a solidariedade do sistema.
Associando-se a esta estrutura basica, tem-se a sua extensdo, composta pela

solidariedade entre senhores e familias, cuja necessidade de protecdo e assisténcia

reciproca era essencial.

As acepg¢des mais difundidas do “coronelismo” dizem respeito aos senhores

poderosos que exerciam fungdes de comando, principalmente no interior
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brasileiro. Estes poderosos latifundidrios gozariam de grande prestigio social e
poder econémico. A tese defendida por Leal (1993) contraria esta concepgado e
assenta-se sobre a premissa de que o coronelismo nao resulta da opuléncia, mas
da decadéncia dos antigos chefes locais. Ocorre em resposta ao fortalecimento do
poder publico em relacdo ao poder privado. A dilata¢do politica dos senhores rurais
ndo é consequéncia de sua forca, mas de sua decadéncia econ6mica. De acordo o
autor, com a republica, o Brasil superpés um regime eleitoral-representativo de
base a uma estrutura social ainda arcaica, na qual o latifiUndio, embora decadente,
detinha um poder residual importante: a capacidade de mobilizar e controlar o voto
de um enorme contingente de “novos cidaddos” pobres e despolitizados, os quais
ainda estavam sob seu dominio e dependiam economicamente das grandes

propriedades rurais.

O controle da vida politica local estaria intimamente ligado a um processo de
barganha: investimentos s chegavam aos municipios se estes assegurassem o
retorno eleitoral. Consiste em um sistema de favores e reciprocidades: em uma
ponta — o senhorio rural e local decadente; em outra — o poder publico, cada vez
mais forte. A raiz mais profunda do sistema consistiu na sobreposicdo de formas
desenvolvidas do regime representativo a uma estrutura econémica e social ainda
colonial. Os estamentos vinculados aos senhores rurais tornaram-se estamentos

eleitorais que ultrapassaram o dominio rural.

I”

Segundo Leal “o partido do coronel, tornando uma se¢do ou fragmento municipal
do partido do governador, constituia um conjunto muito unido de clas, associados
para explorarem em seu favor os cargos publicos locais” (Leal, 1993, p.253). A unido
politica, contudo, ndo representava uma modificagdo nos complexos culturais, ou
seja, a situacdo de dependéncia dos novos “cidadados”. O coronel era entdo o elo
entre o poder estadual e os eleitores, localizados predominantemente no campo.
A barganha assegurava ao coronel a manutencdo do poder local, sobretudo com
autoridades extralegais, vinculadas a forca policial e a violéncia. Contudo, a ponta
fragil desta ligacdo era o coronel, e a ponta forte, o governo estadual, pois o
primeiro era extremamente dependente do segundo para a manutenc¢do e

exercicio de sua lideranga local. Isto resulta em uma adesdo completa a um

esquema politico estatual.
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A autonomia municipal, na primeira republica, é extralegal. A histdria politica
brasileira tem sido palco de crescentes limitagdes: a participacdo na divisdo
tributdria municipal sempre foi muito pequena, o aparelho administrativo
disponibilizado nas cdmaras municipais (apogeu do poder local na col6nia) era
insuficiente para dar conta de um territério tdo extenso e tdo pouco povoado. O
poder publico era fragil. A constituicdo republicana de 1891 introduziu o
federalismo como principio descentralizador do poder, chegando aos estados, mas
nunca aos municipios. O compromisso coronelista atravessou verticalmente a
nossa construcao politica, condicionando nas mesmas bases nas relacdes estado-

municipio e unido-estado, verificadas claramente ainda hoje.

Com a politica desenvolvimentista industrial, teoricamente em oposicdo ao
agrarismo, a ampliacdo do mercado interno seria o Unico caminho duradouro, mas
isto dependia da melhora da situacdo das popula¢des rurais, e consequente
fortalecimento dos municipios. O crescimento das populagdes urbanas, como
consequéncia desta politica, transportou a dependéncia do coronel a camada
industrial dirigente do poder publico local, que se apodera do poder para fins
privados (patrimonialismo). Neste processo, a desigualdade social ndo foi so
tolerada, mas estimulada. A mentalidade atrasada se deve ao pouco progresso
social e cultural no Brasil nas décadas subsequentes, mesmo com a industrializacao
e a urbanizacdo que se seguiu. O poderio industrial do século XX, passa
posteriormente ao imobilidrio e sucessivamente verifica-se a vinculagdo

patrimonialista de dirigente das classes hegemonicas sobre a politica de Estado.

Apds examinar a formacao do Estado brasileiro, submetido a uma ordem periférica,
organizado a partir de demandas e ideias externas e sujeito as herancas da
sociedade colonial, passamos adiante a analise dos processos contemporaneos
vinculados a ldgica neoliberal e seus impactos sobre o desenvolvimento urbano
onde interesses publicos e privados convergem. Antes de abordar especificamente
0s mecanismos que viabilizam a atual condugdo das politicas urbanas pelo Estado,
busca-se ainda aprofundar as contradi¢des intrinsecas ao Estado Capitalista, na
medida em que este desempenha um papel contraditério para a manutencdo do

sistema.
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3.2.2. A democracia neoliberal e os impactos sobre o desenvolvimento

urbano

A manutencdo do dominio das classes hegemoénicas sobre a maior parte da
populacdo, para além da heranga sdcio-cultural, é possibilidada por instrumentos
gue viabilizam sua continuidade. O controle sobre a politica de Estado garante a
disseminacdo de representacGes da sociedade por meio das leis. Chaui (2008)

explica que:

Nasce a ideia de um interesse geral ou comum que se encarna numa
instituicdo determinada: o Estado. Mas na realidade, ele é forma pela
qual os interesses da parte mais forte e poderosa da sociedade (a
classe dos proprietarios) ganham a aparéncia de interesses de toda a
sociedade. O Estado ndo é um poder distinto da sociedade, que a
ordena e regula para o interesse geral definido por ele préprio
enquanto poder separado e acima das particularidades dos interesses
de classe. Ele é a preservagdo dos interesses particulares da classe que
domina a sociedade. Ele exprime na esfera da politica as relagées de

exploracdo que existem na esfera econdmica (CHAUI, 2008, p.69).

O Estado é a instituicdo unificadora que ao mesmo tempo combate, tolera e
perpetua a légica das divisGes sociais. Neste sentido, realiza uma funcdo
apaziguadora e reguladora da sociedade, em beneficio de uma classe, sem que
pareca dessa forma. Essa dominagdo se vale das leis enquanto mecanismos que a
priori protegem a igualdade entre pessoas, mas que acabam por atuar como
artificio de dominacao e legitimidade. Através do Estado, a classe dominante monta
um aparelho de coercdo e de repressao social que Ihe permite exercer o poder
sobre toda a sociedade, fazendo-se submeter-se as regras politicas. O grande
instrumento do Estado é o Direito, isto é, o estabelecimento das leis que
regulamentam as relagbes sociais disfargadamente coletivas, mas em proveito dos
dominantes. Através do Direito, o Estado aparece como legal, ou seja, como um

“Estado de Direito”.

O Estado de Direito, caracterizado pelo reconhecimento dos direitos civis e sociais,
pressupde seu funcionamento regido por um poder politico, que ndo apenas

coordena o funcionamento deste Estado, como também decide democraticamente
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sobre questdes fundamentais relativas a manutencdo da ordem e do usufruto
pleno daqueles direitos. Assim, pode-se afirmar que é vetado o uso de qualquer
forma de arbitrariedade contra a sociedade. Neste regime, as decisdes dependem

da aprovacao de uma pluralidade de agentes.

O papel do Direito ou das leis é o de fazer com que a dominac¢ao ndo seja tida como
uma violéncia, mas como legal, e por ser legal e ndo-violenta deve ser aceita. Ora,
se o Estado e o Direito fossem percebidos como instrumentos para o exercicio
consentido da violéncia, evidentemente, ambos ndo seriam respeitados e os
dominados se revoltariam. A funcdo ideoldgica consiste em impedir essa revolta
fazendo com que o legal apareca para os homens como legitimo, isto é, como justo
e bom. Assim, a ideologia substitui a realidade do Estado pela ideia do Estado, ou
seja, a dominagdo de uma classe por meio das leis é substituida pela representacao
ou ideias dessas leis como legitimas, justas, boas e vélidas para todos (Chaui, 2008,

p. 86-87).

E importante estabelecer uma relac3o dialética entre o papel do Estado perante a
conducdo da politica urbana por meio de Projetos Urbanos, e sua subordinacdo
frente aos aspectos macroeconémicos colocados anteriormente. Esta opgdo é
tomada a partir da adocao de uma conduta politica especifica, onde o modelo de
desenvolvimento econémico, e a ideologia que o fundamenta, sdo o pano de fundo
gue possibilita as condigdes especificas para as interagdes entre os setores publico
e privado no processo de producido capitalista do espago. E valido ainda ressaltar
gue tais interagdes acontecem em um contexto de mudangas nos sistemas
institucionais influenciados pelo sistema econdémico global em diferentes

contextos.

Podem ser diferenciados dois modelos politicos de gestdo do sistema capitalista
gue viabilizam este comportamento econémico necessdrio: a social-democracia e
a democracia neoliberal (Giddens, 1998). No primeiro modelo, recairia sobre o
poder publico a responsabilidade de viabilizar o desenvolvimento econ6mico
capitalista, tendo o estado um papel ativo neste processo, regulando as atividades
do mercado com objetivo de salvaguardar interesses coletivos mais gerais

orientadas ao bem-estar de sua populagdo.
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O segundo modelo, por sua vez, responsabiliza a iniciativa privada pelo

desenvolvimento econO6mico, defendendo a minima intervencdo estatal. Neste

caso, o papel do estado assenta-se no provimento das possibilidades justas aos

atores para competir em um sistema econdémico livre orientado pelo mercado. No

guadro abaixo (Quadro 19), sdo sistematizadas as principais caracteristicas destas

formas de Estado a partir de dois conjunto de varidveis: econbmicas e sociais; e

organizagao e gestao.

Varidveis econdmicas e sociais

Democracia Neoliberal

Social-democracia

Papel do Estado Passivo Ativo
Papel do setor privado (mercado) Orientador da economia Empregador e orientador da
economia

Papel da sociedade civil

Poder individual

Poder coletivo

Economia

Livre mercado

Regulagdo do mercado

Regulagdo do mercado

Competicdo

Colaboragdo

Propriedade

Privada

Coletiva

Principios de coordenagdo

Regras de mercado

Valores coletivos

Politica fiscal

Baixa  taxas
rendimentos

para  grandes

Altas  taxas
rendimentos

para  grandes

Varidveis da organizagdo e da gestdo

Democracia Neoliberal

Social-democracia

Orientador dos negdcios

Acordos temporarios

Continuidade e confianga

Pensamento orientador

Financeiro

Industrial

Modelo de negdcio

Stock market models

Outros modelos (familiar)

Lideranga e emprego

Confiaga no sistema hierarquico

Confianga in self-reliance

individual

Visdo dos empregados

Utilidade humana, mecanica

Digniodade humana, humanistica

Relagbes prioritdrias

Legal, organizagdo, relagdo

Organizagdo, relagdo, legal

Modelo de gestdo Input-driven: estratégia e | Output driven: planejamento e
flexibilidade controle
Tomada de decisdo Negociagdo Consenso (debate)
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Quadro comparativo
varidveis econdmicas e

sociais; organizagdo e gestdo

entre a Democracia
Neoliberal e social-
democracia.

Fonte: elaborado pela
autora.



A doutrina neoliberal foi desenvolvida para substituir uma politica de Estado do pds
22 guerra em um contexto de profunda crise econ6mica dada nos anos 1970. Alguns
mecanismos de acdo s3o 0S mMmais essenciais para sua compreencao: a
desregulamentacdo financeira internacional, a privatizacdo e a diminuicao dos
programas de bem-estar social. Estes mecanismos buscam atender um novo
conceito de liberdade econémica do mercado internacional pela nado intervencao
do Estado, incluindo até os servigos essenciais, principalmente aqueles
relacionados as infraestruturas e aos bancos publicos. Apesar de adotado
discursivamente como modelo hegemonico para a organizagao politica do sistema
econdmico contemporaneo, percebe-se que a retirada do Estado ndo ocorreu de
forma plena em nenhum pais e que a adogdo parcial de ambos os modelos foi o
caminho escolhido visto que os dois modelos politicos se aproximam mais de
modelos ideais do que da aplicagdo pratica restrita a tais principios. Variagdes em
ambos os modelos sdo percebidas nos diferentes paises que sdo adotados. Giddens
(1998) argumenta para a necessidade de reformular a suposta oposi¢cdo politica
entre os dois modelos como reacdo as suas desvantagens, deve-se ir além da

IM

dualidade simplista do “estado bom, mercado mal” ou “estado mal, mercado bom”
(Carmona, 2005, p. 71). Este terceiro modelo, mesclado, investe na possibilidade
de novas relagdes estado-mercado, percebidos mais como complementares do que

como antagonistas.

Estabelecidas as diferengas entre os dois modelos politicos que organizam os
processos econdmicos, eles apresentam a estrutura institucional que fundamenta
as relagGes entre publico e privado na politica de denvolvimento urbano em um
contexto internacional. Desta forma, parte-se agora para esclarecer as
carateristicas necessarias para o entendimento das relagGes entre os setores

publico e privado neste contexto.

Sob o viés do Planejamento Urbano, é importante também conceituar as
caracteristicas destes dois modelos politicos (Quadro 20) . Tais principios fazem
com que os processos de decisdo e implementagao sejam diversos, principalmente
no que diz respeito a separagao de papéis no processo de desenvolvimento urbano.
Estas diferengas de papéis entre os modelos sdo cruciais para o entendimento das

praticas de desenvolvimento urbano em curso (Lojkine, 1981).
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Variaveis da gestdo urbana Democracia Neoliberal Social-democracia
Papel do governo central Algumas normas e investimentos Regulamentagdes, visdo do todo e
investimentos

Papel do governo local Ativo: iniciativa e realizagdo Passivo: autorizagdes

Papel do setor privado Ativo: iniciativa e investimentos Passivo: autorizagdes

Principio do planejamento Plano de desenvolvimento Restri¢des/ planos de permissGes

urbano

Papeis nas parcerias Compartilhamento de papeis (e Separacgdo dos papeis ( e
responsabilidades) entre publico e responsabilidades) entre publico e
privado privado

Foco da gestdo Orientada por projetos Orientada por processos

O planejamento urbano consiste em um sistema institucionalizado que difere nos
diferentes paises a partir de seus padrées culturais. Tendo como base um conjunto
de regras que orientam a conduta dos diferentes atores, politicas urbanas sdo
desenhadas com o objetivo de responder as demandas sociais de acordo com
diferentes contextos. Mais recentemente, a politica urbana tem incorporado mais
explicitamente o ideario neoliberal, caracterizando-se pela incorporacdao dos

Projetos Urbanos e a ldgica da parceria publico-privada para sua viabilizagdo.

E importante notar que o papel do planejamento, e da politica urbana (como o
conjunto de instrumentos que viabilizam o planejamento) sdo desenhados e
orientados para as relagdes estado-mercado. Esta postura requer clareza no que
diz respeito a coordenacdo e integracdo dos investimentos publicos orientados
pelos projetos urbanos, estrategicamente voltados para a agdo e implementagdo
de acordo com o que foi estabelecido pela governanca urbana, pautada pelas
relagdes Estado-mercado em rela¢do a propriedade da terra como um importante

contexto para o desenvolvimento urbano.

A adogdo por parte do processo de planejamento da ideia de competitividade
econdmica, ja deixa clara a opgdo pelo ideario neoliberal. As cidades, sob pressao
do processo de globalizagao, se encontram em constante busca pelo investimento
privado. Contudo este objetivo tem obscurecido a realidade que permeia a
submicdo da autoridade publica aos interesses eminentemente privatistas, que
superam a ideia do interesse coletivo, publico. Como resultado disso, acompanha-
se o crescimento dos investimentos especulativos no mercado imobilidrio e no
valor da terra, e o crescimento do papel dos incorporadores como agentes centrais

no desenho da politica urbana.
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Quadro comparativo aspectos
da gestdo urbana — Democracia
Neoliberal e Social-democracia.

Fonte: elaborado pela autora.



Um outro efeito da adog¢do da postura neoliberal no direcionamento da politica
urbana é a desregulamentacdo do mercado imobilidrio vinculada a
descentralizacdo da tomada de decisdo, mudando o papel do agente publico de
organizdor para promotor do desenvolvimento urbano de forma orientada aos

interesses do mercado.

A partir do entendimento da légica do mercado, ndo é dificil identificar os efeitos
espaciais da postura de planejamento de cunho neoliberal, ou da cidade neoliberal:
revalorizacdo dos centros urbanos; expansao periférica; investimentos em zonas
estratégicas, reducdo da producdo de habitacdo social na medida em que os
investimentos urbanos sdo priorizados a partir a identificacdo de areas de
oportunidades econémicas. Diferentes mecanismos permitem a politica urbana

seguir tais premissas de mercado.

A politica urbana orientada pelos principios neoliberais ndo conforma-se como
Unico fator de modificacdo das alteragdes urbanas apontadas acima, mas
resultantes da interacdo entre os setores publico-privado e de acordo com o
direcionamente dos Projetos Urbanos e dos investimentos publicos. Pode ser
admitida como faldcia responsabilizar tais efeitos espaciais apenas ao interesses do
setor privado. O crescimento econOmico é o principal objetivo buscado pela
postura do estado neoliberal, e tornou-se o principio orientador do planejamento
e da politica urbana. Como resultado, a terra urbana é vista primeiramente como
propriedade privada, e maximizar seu valor é a preocupagdo ou objetivo final dos

proprietdrios, assim como também do Estado.

Como visto durante o primeiro capitulo deste trabalho, estas estratégias ndo sao
construidas apenas apartir da adogdo das praticas neoliberais sobre o urbano, mas
sdo estratégias critalizadas pela producdo do espaco. Contudo, percebe-se um
acirramentoo destas praticas de forma mais audaciosa a partir da nog¢do do
empreendorismo urbano (Harvey, 1989) em contraste com o gerenciamento
urbano adotado pelo estado de bem estar social, quando a gestdo estava
preocupada em assegurar um papel redistributivo na provisdo dos servigos,
principalmente da habitagdo. O foco da gestdo urbana passa da preocupagado

primaria da provisdo bdsica para a promog¢do das condi¢des econémicas e fisicas
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necessdrias a cidade para a atracdo de investimentos e crescimento econémico

(Carmona, 2010, p.69).

Tais mudancas também s3o relacionadas as mudancas gerais da macro-economia,
em particular as relacionadas ao processo de globalizacao e a mudanca dos antigos
processos de producdo, e suas instabilidades: desindustrializacdo de algumas areas;
declinio do poder do estado nacdo no controle dos fluxos financeiros; fazendo com
gue a gestao econbémica local tivesse que assumir um papel mais proativo. Harvey
(1989) argumenta que a governanca substituiu o governo como poder de organizar
os espacos derivados das mudancgas econdmicas: coalizdes politicas; camaras de
comércio; financiadores e empresdrios locais; industriais; donos de terras e
promotores imobilidrios passaram a ser os principais atores nas decisdes da gestdo
e do planejamento urbano. Os limites da governanca urbana vem se transformando
e os governos locais vem compartilhando ainda mais as decisdes das politicas
publicas com outros agentes, especialmente com aqueles que diretamente
possuem interesses econdmicos na producao do espaco. Os governos locais, ainda
descapitalizados, tornaram cada vez mais os principais incentivadores nos projetos
de desenvolvimento da terra, ou seja, ndo mais apenas regulando o
desenvolvimento, mas estimulando, por meio de seus investimentos e
flexibilizagcdes urbanas, provendo o desenvolvimento da terra privada. Com
resultado disso, companhias de financiamento, bancos, proprietarios de terras,
empresdrios locais tornaram atores fundamentais nos processos decisérios
consernentes a politica urbana. Tornaram-se os principais agentes de decisao e
modificaram as estruturas mais tradicionais, tornando a policia urbana

eminentemente imobiliaria.

Uma série de novas articulagbes institucionais necessdrias para atrair os
investidores privados resultou em arranjos informais de governanga ou da sua
naturalizagdo. Um dos principios da governanca neoliberal assenta-se sobre a légica
das parcerias publico-privadas. A priori benéficas na medida em que se dividiriam
os 6nus e bonus dos investimentos na cidade, inclusive da valorizagdo da terra,
sendo ela publica ou privada. Contudo, o que se percebe efetivamente é que as
parcerias publico-privadas vem onerando e endividando mais ainda o publico (seja

a divida financeira ou social), e beneficiando economicamente o privado. Para o
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setor publico restou assumir os riscos financeiros para a viabilizagdo dos Projetos
Urbanos direcionadas a légica de mercado. Cada vez mais exerce um papel de
facilitador das ac¢des privadas, e por vezes presta o apoio necessario frente as
“falhas” do mercado, ou seja, quando os prejuizos passam a acontecer. Cada vez
mais estas colabora¢cdes tornaram-se coalizbes ou regimes urbanos
particularizados e excepcionais. Para viabilizar estas novas técnicas de governo,
cada vez mais o estado reprime as regulacdes, possibilitando que o
desenvolvimento urbano leve um menor periodo de tempo possivel, atuando de
acordo com a priorizacao dos agentes econdmicos, destacadamente vinculados ao
capital imobilidrio. Esta acdo, contudo, deixa de lado o sistema de decisdo

democratico, acusado de confuso, lento e ineficiente.

Em sintese, desde 1980, especificamente 1990 no Brasil, o modelo de governo
neoliberal implicou em modificagcGes na governanca urbana no que diz respeito a
descentralizacdo decisdria e aumento da autonomia local; reducdo dos sistemas de
regulacdo; estabelecimento de novos tipos, e cada vez mais recorrentes, de aliangas
entre publico-privado; agressiva promoc¢do do mercado imobilidrio com agente de
desenvolvimento; privatizacdo de servicos publicos (producdo habitacional,
infraestrutura, energia); dependéncia do governo frente as decisdes dos atores
diretamente envolvidos no mercado; aumento da divida publica local;
competitividade entre areas da cidade, ou entre cidades, como principio da légica

de desenvolvimento urbano neoliberal.

Esclarece-se que a integdo ndo é pregar a suspensdo desta légica, visto que admite-
se que ela é permanente e emana das bases da sociedade colonial, das formas de
producdo do espaco urbano e da légica econ6mica que move a cidade em si, ou
seja, uma marca indelével. O novo escopo de papéis entre Estado e setor privado
tornou a sociedade civil o maior ator responsavel frente as decisGes da politica
urbana. O Un-Habitat desenvolveu o termo “boa governanga urbana” como o
exercicio politico, econdmico, social e administrativo na gestdo urbana, cumprindo
os diversos mecanismo, processos e instituicdes relacionando os interesses
individuais e de grupos através de processos formais e informais, mediados pelo
exercicio dos direitos legais e obrigacdes. A governanga urbana, desta forma

compreende um conjunto de atores: o Estado, o mercado e a sociedade civil. A
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definicdo da boa governancga urbana é dada como um bracgo auxiliar na realizacdo
do desenvolvimento sustentavel, indo além do aparato do Estado, ao incluir o setor

privado e a sociedade civil.

A de se ainda considerar que o mecanismo do Interesse Publico é de
responsabilidade do Estado, e cabe a ele persegui-lo atendendo a forma da lei e do
Direito. Contudo, fica claro no art. 29, inciso Il e Ill da Lei 10.257/01 (gestdo
democratica e reconhecimento da a¢do privada cooperativa), que o cumprimento
do Interesse Publico ndo é contudo atribuicdo exclusiva do Estado, pois a sociedade
organizada deve ter acdo concorrente. A doutrina do Direito que presegue essa
l6gica vem sendo chamada de administracdo privada associada de interesses
publicos, que defende que a potencializagdo da a¢do do Estado perpassa pela soma
de esforgos entre setores publicos e privados. No inciso XVI do mesmo artigo, é
expressa a isonomia de condi¢cdes para agentes publicos e privados, sempre
resguardando e buscando o alcange do “interesse social”’. Com relacdo a
propriedade privada, a Constituicdo de 1988 estabelece um olhar diferenciado
guanto a terra, na medida que torna relativo o direito de propriedade ao importa a
I6gica da fungdo social nos art. 182 e 183. A Operagao Urbana Consorciada seria

entendida uma mecanismo de ajuste entre Estado e Iniciativa privada visando essa

isonomia.

A razao de ser da OUC é a fungdo social da propriedade, e tem seu fundamento
legal o Estatuto da Cidade (art. 32). Entdo a natureza de exce¢do do instrumento,
no sentido de ndo se submeter as regras antes estabelecidas, é em parte uma
recomendacdo frente a falta de flexibilidade e o risco da autocracia estatal. Analiza-
se este pontos com maior profundidade no item a seguir mais cabe ainda um
destaque: enquanto que o papel do Estado seria o de criar uma condugdo politica
e legal para o desenvolvimento urbano, o setor privado criria a salide econ6mica
necessdria gerada pelos empregos e rendimentos. A sociedade civil, a tal passo,
teria o compromisso com diversos interesses, facilitaria as interagdes politicas e
sociais e o didlogo. A “receita” da boa governanga urbana requer necessariamente
o envolvimento comprometido destes trés setores, garantido pela efetiva
participagdo, repeito as leis, transparéncia, cumprimento de responsabilidades,

orientagdo para o consenso, equilibrio, eficiencia e efetividade e visdo estratégica
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(Un-Habitat, 2009). Uma contradi¢do na posicdo da governanca neoliberal situa-se
sobre a combinacdo entre os interesses econémicos e sociais. Como o setor privado
responde as requisicdes de interesse social em seus projetos, principalmente tendo
gue ouvi-la durante a construcdo da politica? Seria este conceito de “boa
governanga urbana” mais uma ideia externa inadequada, a ser imposta a uma
realidade local? Voltaremos a esta questdo mais a frente, no momento, ela
permanece como um ressalva importante para o entendimento do comportamento
do Estado em um novo contexto de financeirizacdo econémica que sera abordado

em seguida.

3.2.3. Estado de excecdo

Parte-se do principio que a instabilidade prépria e ciclica que caracteriza e mantém
o sistema capitalista alternou fases nas quais os regimes de acumula¢do e dos
modos de regulagdo instaurados foram sendo adaptados (Nobre, 2000). Do
mercantilismo ao neoliberalismo, a reproducdo em escala ampliada do capital
passa hoje, tal como nos momentos iniciais do capitalismo, por um estreitamento
das relacbes entre poder e dinheiro, uma vez que o sistema, especialmente
brasileiro, tem sido conduzido pelo compadrio e pelo privilégio. E importante
identificar claramente esta estrutura no capitalismo contempordneo. Com o
estreitamento dos lagos entre centro e periferia do capitalismo financeiro mundial,
os estados democraticos periféricos sdo levados a infligir sobre suas sociedades um

Permanente Estado de Exce¢do (Agambem, 2004).

O Estado de Sitio designa uma situacdo em que os direitos normais (do Estado de
Direito) ndo podem ser garantidos aos cidaddos, porque a comunidade, ou seja, a
sociedade encontra-se sob a ameaca de algum risco iminente (invasdo, guerra ou
endemia). Trata-se de um mecanismo criado para a prote¢do da democracia em
momentos extremos. Desta forma, existiria um tempo de normalidade e um tempo
de exce¢do. Uma situagdo temporaria, um periodo breve, que deve terminar logo

guando sua necessidade se afasta.

Segundo Agamben (2004), a origem do Estado de Sitio encontra-se no decreto de

8 de julho de 1791, da Assembleia Constituinte Francesa. Representa a figura de
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um mecanismo onde a autoridade civil tem que agir em consonancia com a
autoridade militar para a manutencdo da ordem e autonomia da politica interna.
Nasce, portanto, vinculado a questao da existéncia da guerra e das consequéncias
desta situacdo para a organizacao social. O conceito, aos poucos, vai se
emancipando da situacdo de guerra e adquire a feicdo de medidas extraordinarias,
passiveis de adogao pelas autoridades em casos de desordem e sedi¢des internas,

consolidando a ideia de um estado de sitio politico.

O termo, como definido anteriormente, j4 ndo dd mais conta da natureza do
fenbmeno que se quer explicar na contemporaneidade. Hoje, seria um Estado de
Sitio ficticio, que mesmo sem a iminéncia ou estado de guerra, pode ser decretado.
Abre-se entdo uma relacdo contraditdria entre a ordem juridica e a soberania
politica ou fato politico: o Estado de Excecdo representa um conjunto de medidas
politicas que ndo podem ser compreendidas no campo do direito. Um caso
particular, que escapa da observancia da lei, contudo ndo a suspende, mas subtrai
um caso particular a aplicagdo literal da norma. Parte do principio que quando o
interesse comum dos homens nao for atendido, a lei perde sua forca de obrigacao.
Desta forma, o Estado de Excecdo moderno é uma tentativa de incluir na ordem
juridica a excecdo, como medida “ilegal”, mas perfeitamente “juridica e

I”

constitucional”, que se concretiza na criacdo de novas normas. N3o diz respeito a
lei em si, mas a sua relagdo com a realidade, e a impossibilidade de sua aplicagdo.
Trata-se de legalizar temporariamente a suspensdo da legalidade, tornar um direito

a suspensao de direitos, tornar a regra a excegao.

Agamben declara que o Estado de Excec¢do representa assim a elimina¢do das
barreiras e limites ndo integraveis a um sistema politico em curso. O totalitarismo
moderno pode ser definido como a instaurac¢do, por meio do Estado de Excecdo, de
uma guerra civil legal que permite a eliminacdo fisica ndo s6 dos adversarios
politicos, mas de categorias inteiras de cidadaos, que parecam ndo integraveis ao
sistema politico. Sua conclusdo é que a criagdo voluntaria de um estado de excecdo
permanente (ainda que, eventualmente ndo declarado no sentido técnico) tornou-
se uma das praticas essenciais aos Estados contemporaneos democraticos

(Agamben, 2004, p.12-13).
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O Estado de Excecdo transforma uma medida proviséria, e excepcional, em uma
técnica de governo. Disposi¢cdes promulgadas pelo executivo sob a forma de
decretos com forca de lei tornou-se entdo uma pratica comum. A medida expande
os poderes do executivo delegando poderes de modificar, anular a legislacao, que
deveria ser de competéncia exclusiva do legislativo. “Representa ainda a erosao dos
poderes do legislativo que hoje se limitam a ratificar disposi¢cdes promulgadas pelo

executivo” (Agamben, 2004, p.19).

Na crise econdmica, parece justificdvel neutralizar o perigo e restaurar a situagao
normal. Utiliza-se como recurso a consideracao da ideia de “necessidade”, mas
fazer da necessidade algo que torna licito o ilicito, faz com que o argumento atue
como justificativa para a transgressao. Possibilita que instrumentos temporarios de
poder politico tornem-se instituicdes duradouras, ou mesmo permanentes. Esta
construcdo contraditdria, que uma ferramenta politica, que nasce sob o signo da
guerra vai servir diretamente a politica, e tem vigéncia em tempos de paz. O
paralelismo entre emergéncia militar e emergéncia econémica, patente no discurso

do governo é um traco que vai caracterizar o Estado de Excecdo contemporaneo.

A atual etapa do capitalismo caracteriza-se pelo regime de acumulagdo com
dominancia da valoriza¢do financeira. E rentista, ou seja, apropria-se da perspectiva
da renda que pode, ou n3o, ser gerada pelo setor produtivo. E exterior a produgdo,
porque nao lhe importa as necessidades da atividade produtiva, mas a valorizagdo
dos ativos financeiros (agGes). Tal regime se consolida por duas estratégias basicas:
a especulacdo sobre ativos ou derivativos destes ativos, buscando liquidez e
rentabilidade através de arbitragens no mercado; e a remuneracdo da incerteza de
ativos de risco de longo prazo (os hedgers) . Quem ganha com a valoriza¢do destes

ativos financeiros certamente ndo participou diretamente da produgdo, nem

4 Sinteticamente podem-se classificar os participantes do Mercado financeiro os seguintes agentes: os Hedgers sdo
0s que procuram administrar seus ativos, buscando a eliminagdo de riscos e perda financeira. Normalmente a
atividade econdmica de um hedger esta diretamente relacionada com a produgdo e consumo da mercadoria ou
produto; Os especuladores, dispostos a assumir riscos das variagGes de pregos, motivados pela possibilidade de
ganhos financeiros. Por vezes, manipulam e provocam distor¢Bes artificiais para auferir ganhos féceis; e o
Arbitrador, responsdveis pela manutengdo a equivaléncia entre mercados percebendo desalinhamentos e

procurando ganhar em cima do processo de realinhamento.
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detém o capital material que efetivamente produz. Quem detém os ativos, neste

caso sdo rentistas (Chesnais, 1998).

As negociacdes econOmicas logo transformaram-se em um jogo de cartas
marcadas. Tornam-se fundamentais as informacdes privilegiadas sobre papéis,
fundos, concorréncias e vendas de ativos publicos. O capitalismo rentista é o avesso
do mercado: da concorréncia, do risco, da auséncia do Estado. Lembra o
capitalismo primitivo, quando a acumulacdo passava diretamente pelo poder do
Estado. E um processo de acumulagdo por espoliacdo, em que se aliam o poder do
dinheiro e o poder do Estado. Sdo exemplos as privatizacdes, que sao abertas a
exploragdo privada e financiadas pelo dinheiro publico; assim como a abertura ao
mercado a exploragdo do sistema privado de previdéncia, viabilizada pela

imposicdo de tetos ao sistema previdenciario oficial (Paulani, 2010).

O Estado de Excecdo parece ser a Unica forma de compatibilizar, de um lado, o
capitalismo rentista e seu ganho e uso da riqueza publica pelos capitalistas
privilegiados junto ao Estado, legitimados pela doutrina neoliberal. Pode-se colocar
como exemplo os mecanismos utilizados para a estabilizacdo econdmica brasileira
nas ultimas duas décadas em nome da necessidade de salvar o pais, ora do retorno

dainflacdo, ora da perda da credibilidade internacional.

Frente a crise econOmica, é possivel e necessdria a admissao, por parte do “governo
de esquerda”, dos mesmos mecanismos ortodoxos adotados pela politica
neoliberal, tidas como inaceitdveis pelo discurso social-democrata oficial. Ao
alcangar o controle do Estado, um partido de esquerda, por exemplo, utilizando um
discurso para alterar esta politica, apoia-se em uma expectativa que de fato estes
mecanismos de exce¢do, como elevagdo do superavit primario; o aumento, ainda
maior, da taxa de juros; corte de liquidez (Paulani, 2010); tinham um carater
passageiro: mas os mecanismos excegdo persistem até que se tornem a “nova

regra”.

No caso brasileiro, no discurso oficial, tdo logo que fosse ultrapassada a
emergéncia, seria retomado o programa de governo para a constru¢do da nagdo,
interrompida ha mais 30 anos. Contudo, e a partir da arregimentag¢do popular, o

governo fez da criagdo voluntaria desse estado de emergéncia permanente a
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pratica essencial de seu governo (afastar definitivamente do perigo, sustentar a
credibilidade dos investidores, afastar que a ameaca da crise politica contaminasse
a economia). O Estado, dirigido pelo capitalismo financeiro, tem se utilizado de um
“estado de emergéncia econbmico” para possibilitar a adocdo de medidas
heterodoxas frente as normas legais correntes, e esta combinacdo caracteriza a
forma com que a nacgdes periféricas sdo orientadas para operar no capitalismo
financeiro internacional. Mas a excecdo nao se restringiu ao campo econémico. A
tese defendida é que os regimes de excec¢do sao utilizados de forma permanente

também no desenho das politicas urbanas.

Vimos anteriormente que a sociedade civil guiada pelo interesse coletivo é uma das
grandes ideias da burguesia liberal. Este principio, no entanto, também serviu como
ideologia para ocultar que a sociedade civil é resultado de uma divisdo de classes.
Os sujeitos da sociedade ndo sdo os individuos ou o coletivo, mas sim as classes
sociais. A relacdo dos sujeitos com suas classes também é alienada. Aparece-lhes
imediatamente como uma relagdo com algo ja dado e que os determina a ser, agir
e pensar de uma forma fixa e preconcebida. Afinal, guem e o que pode desmantelar
a ideologia patrimonialista? Somente uma pratica politica nascida dos explorados
e dominados e dirigida por eles préprios. Para essa pratica politica é de grande
importancia o que chamamos de critica ideoldgica, que consiste em preencher as
lacunas e os siléncios do pensamento e discurso ideolégicos, obrigando-os a dizer
tudo o que ndo esta dito, pois dessa maneira a logica da ideologia se desfaz e se
desmancha, deixando ver o que estava escondido e assegurava a exploragao
econdmica, a desigualdade social e a dominacgdo politica e exclusdo social (Chaui,

2008).

No Brasil, os movimentos sociais, neste contexto, aparecem como fontes primarias
de manutencdo ou desmonte do sistema politico-econémico instaurado. O que se
percebe é uma auséncia de praticas que contradigam a logica dominante. Assiste-
se uma série de tentativas que fazem emergir aqui e ali um novo tipo de movimento
social ligado as contradicdes econémicas e urbanas, e um sufocamento rapido
desse género de tentativas. Seja pela repressdo violenta, pela criminaliza¢do ou, e

principalmente, pela sua absor¢ao por meio da légica estrutural dominante.
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A falta de tradicdo de luta e a auséncia de organizag¢Ges centradas na unidao em um
plano politico em comum, freiam e obstacularizam o desenvolvimento de novas
praticas que respondam a um crescimento das contradi¢des estruturais. A pouca
resisténcia das estruturas sociais preexistentes, permitem uma melhor assimilacao
da logica monopolista do patrimonialismo e do capital. A cidade (unidade de

producdo complexa e consumo coletivo) é organizada em funcao desta légica.

No Brasil, formas claras de repressao dos movimentos sociais podem ser
identificadas (Maricato, 2011): i) a repressdo militar, seja por meio dos coronéis,
seja pelo estado de sitio de 64 e seus efeitos, seja policia civil e militar nos levantes
recentes de junho de 2013; e ii) Ampliacdo extrema da participagdo social, criando
um numero enorme de instancias de participacdo direta, esvaziadas, de poder
apenas consultivo; iii) pela criminalizacdo ou imputacdo de vexame aos grupos
organizados. Para Maricato (2011), o momento atual configura-se com o fim de um
ciclo, o ciclo da reforma urbana, e relaciona os dois momentos de repressdo aos
movimentos sociais as mudancas marcantes pelas quais o capitalismo brasileiro
passava em cada periodo. Segundo a autora, os movimentos ligados a Reforma
Urbana “bateram no teto”, chegaram ao limite, estdo fragmentados e
desmobilizados e tem poucas possibilidades de avanco frente as atuais agendas
colocadas. Essa lacuna vem sendo ocupada pelo ressurgimento de movimentos de

extrema direita.

Partindo da matriz gramisciana original, a hegemonia da classe dominante (a
burguesia) é exercida principalmente por meio de uma lideranca moral e
intelectual, que opera o seio da sociedade civil e engendra o consentimento. O
preco a pagar por esse tipo de lideranca é a desvinculacdo da classe hegemonica de
seus interesses materiais mais imediatos e a realizacdo de concessées e reformas
gue atendem aos interesses de outras classes, mas atribui-se também a ela a
responsabilidade do avango da sociedade como um todo. Segundo Francisco de
Oliveira (2010), a “hegemonia as avessas”, por sua vez, pode ser entendida como
sendo o resultado de uma separagdo insélita entre os papéis atribuidos a classe
hegemonica: uma classe exerce a lideranga moral e intelectual, enquanto sua
oposta exerce a lideranga material. Oliveira denomina o fenédmeno onde “os de

baixo” dirigem o Estado por meio dos programas “dos de cima”. Este esquema se
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mostrou muito mais confortavel para a lideranga material (histdricos detentores do
poder), visto que estdo agora libertados de desempenhar um papel frente as
reformas sociais, sendo ainda mais funcional no sentido do exercicio da lideranga
que verdadeiramente importa. A “hegemonia as avessas” continua, no fim das

contas, a fazer parte da ldgica do capital, mas agora operado pelos dominados.

A “hegemonia as avessas” e o Estado Excecdo funcionam de modo conjunto. A
desmobilizacao politica é a chave da engrenagem deste sistema, ja que poderia ter
insurgido como reacdo as imposturas impostas, permanentemente justificadas
pelas necessidades. Com a liderangca moral sob comando das prdprias classes
dominadas, como insurgir? Esta estratégia combina perfeitamente com a

necessidade de referendar o Estado de Excecao.

E importante localizar esta estrutura no capitalismo contemporaneo. Com o
estreitamento dos lagos entre centro e periferia do capitalismo financeiro mundial,
sdo levadas as economias periféricas a infligir sobre suas sociedades um
permanente Estado de Excecdo, em que tudo é permitido, e a exce¢do é a norma.
O Brasil passou a ocupar, mais uma vez, um lugar periférico na fase de expansao
internacional do capitalismo conhecido como globalizacdo. Investindo em
programas sociais, o governo Lula consegue pela primeira vez o apoio das massas
de baixa renda a partir de uma séria de ag¢des distributivas. Mesmo depois da
retomada do papel do Estado e subsidio a parte mais vulnerdvel da sociedade,
contudo, o poder da esfera financeira permaneceu intacto garantindo aos bancos,
por exemplo, enormes lucros. Apesar da diminuicdo da miséria extrema e da
pobreza, a distribuicdo de renda permanece inaceitdvel. Na politica de Estado
existe a contradi¢cdo, ou por que ndo dizer complementacdo, entre evolugdo das
politicas sociais e permanéncia do poder econémico. Maricato (2011) coloca uma
guestdo fundamental: coube a Lula descolar do Estado a elite dominante, resta
perguntar, porque as liderancas sociais se acomodaram e até mesmo

contribuiram para a limitagdo deste espaco?

A desmobilizagdo dos movimentos sociais insurgentes esta diretamente
relacionada ao esvaziamento do conteldo critico, tornando a politica partidaria

irrelevante para a transformacgdo social. A irrelevancia da politica partiddria no
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capitalismo contemporaneo é mais visivel em sua periferia. A politica é centrada
prioritariamente nas personalidades. As vitérias politicas, intelectuais e morais tém
fortalecido as rela¢cdes de exploracao e a despolitizacdo generalizada das lutas
sociais pela instrumentalizacdo da pobreza, tornando-a uma questdo

administrativa, a ser resolvida e bancada pelo Estado brasileiro.

Esta é uma via de modernizagdo conservadora inserida no contexto da periferia
capitalista. O avanco nutre-se do permanente atraso. Desconcentracdo de renda
pode coexistir em um contexto marcado pelo crescimento econ6mico, com a
reproducdo das desigualdades sociais (comparativamente). Ou seja, ndo logrou
verdadeiros avancos. A “Hegemonia as avessas” teria uma forte vinculacdo ao
momento econémico, tipico da globalizacdo, ao legitimar a desenfreada exploragao

do capitalismo financeiro.

A hegemonia produzida pela revolucdo passiva, na periferia capitalista, conseguiu
desmobilizar os movimentos sociais ao integra-los a gestdo burocratica do aparato
do Estado. Estes movimentos passaram a consentir ativamente com a exploragdo
dirigida pelo regime de acumulagao financeira globalizada. Segundo Oliveira

(2010):

[...] trata-se de um fendmeno novo, que exige novas reflexdes. Ndo é
parecido com qualquer das praticas de dominagdo exercidas ao longo
da existéncia do Brasil. Ndo é patrimonialismo, pois o que os
administradores dos fundos de pensdo estatais geram é capital-
dinheiro. Nao é o patriarcalismo brasileiro de Casa-grande e senzala,
de Gilberto Freyre, por que ndo é nenhum patriarca que exerce o
mando nem a economia é doméstica. Ndo é populismo, pois foi uma
forma autoritaria de dominagao na transicdo da economia agraria para
a urbano-industrial, deslocando os latifundios da base da dominagao

(Oliveira, 2010, p. 25).

Caracteriza-se pela continua¢do da via passiva da inacabada revolugdo burguesa
brasileira, a nova domina¢do funcional do capitalismo mundializado. Os
dominados, dominam, pois fornecem a dire¢do moral, estdo a frente das
organizacbes de Estado de modo direto ou indireto, e das grandes empresas

estatais. Parece que eles sdo os proprios capitalistas, pois os fundos de pensao sdo
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o coracdo do novo sistema financeiro brasileiro e financiam pesadamente a divida

interna publica (Oliveira, 2010, p.26).

O consentimento sempre foi o produto de um conflito de classes em que os
dominantes, ao elaborarem sua ideologia, que se converte na ideologia dominante,
trabalham a construcdo das classes dominadas a sua imagem e semelhanca.
Estamos em face de uma nova dominagao: os dominados realizam a “revolucao
moral”, que se deforma em frente a exploracdo desenfreada. Na férmula da
hegemonia de Marx e Engels, existe uma dicotomia entre forga e consentimento,
onde a for¢a desaparece. Quem consente agora sao os dominantes, os capitalistas
e o capital; em ser politicamente conduzidos pelos dominados, desde que a

“direcdo moral” ndo questione a forma de exploragdo capitalista (Oliveira, 2010,

p.27).

Politicas urbanas correspondem ao conjunto das politicas publicas e das a¢Ges do
poder publico sobre os processos urbanos. Implicam, portanto, em um conjunto de
metas, objetivos, diretrizes e procedimentos que orientam a acdo do poder publico
em relacdo ao conjunto de relacdes, necessidades ou demandas sociais, expresso
ou latente nos aglomerados urbanos (ALVIM, 2010, p.13). Elas articulam-se as
forcas e aos processos sociais que constituem historicamente essas formacgdes. Sdo
dirigidas a organizagcdo e ordenagdo do territdério das cidades, a producdo e
distribuicdo de espacos, infraestruturas, servicos e equipamentos publicos, e a
regulamentac¢do das atividades e das construgBes publicas e privadas no espago

urbano.

Ressalta-se que as politicas urbanas elaboradas por instancias superiores de
governo possuem grande rebatimento na escala local. Estabelecem condicionantes
e sdo dirigidas por interesses e demandas, principalmente, dos grupos
hegemodnicos. Neste sentido, observar a acdo do Estado brasileiro no contexto do
capitalismo flexivel, deixa clara a tentativa do Governo em responder

simultaneamente as duas demandas: dos movimentos sociais e empresariais.

Ao mesmo tempo, no Brasil floresceu o idedrio da Reforma Urbana brasileira, tendo
como destaque a nogdo de direito a cidade. Avangos institucionais e legais na

direcao da Reforma Urbana foram indiscutiveis:
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alguns capitulos da Constituicdo Federal de 1988; a Lei 10257/01, o
Estatuto da Cidade em 2000; a Medida Provisdria 2.220/01; a criagdo
do Ministério das Cidades em 2003; a realizagdo da conferéncia das
Cidades em 2003, 2005 e 2007; um Programa Nacional de
Regularizagdo Fundiaria inédito em nivel federal em 2003; o Conselho
Nacional das Cidades em 2004; a Lei Federal 11.124/05, que instituiu
o marco regulatério do Saneamento Ambiental, a Lei Federal
11.107/05 dos Consdrcios Publicos; a Lei Federal 11.124/05, do Fundo
Nacional de habitagdo de Interesse Social (FNHIS), a instituicdo em
2006 deste Fundo, a Campanha Nacional do Plano Diretor
Participativo, a proposta para instituir um marco regulatério da
mobilidade urbana atualmente no Congresso Nacional, e o Programa
de Aceleragdo do Crescimento (PAC) da Habitagdo e do Saneamento

em 2007 (MARICATO, 2011, p.94)

Contudo é importante reconhecer o carater do “juricismo ideoldgico” na maior
parte destas medidas. Porque as experiéncias contra-hegemonicas ndo se
generalizaram? As forgas sociais organizadas foram se desmobilizando e
fragmentando enquanto que os espacos de participacdo institucionais foram se
ampliando. De um lado, a profusdo de conselhos — sobre diversos temas, em varios
niveis da federacdo — ocupou as liderancas sociais que tiveram atendidas suas
demandas fragmentadas por movimentos de forma regional. Por outros, os
empresarios emplacaram suas propostas no Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), que ha muito estavam sendo ensaiadas. O governo atendeu a diversos
interesses enquanto que uma visdo mais sistémica da politica urbana e

metropolitana foi esquecida.

A extensiva escala da desmobilizagdo e esvaziamento dos movimentos sociais ainda
exige maior reflexdo, assim como a fragmentacao das forgas que se reuniam,
apesar das divergéncias, em torno da proposta da reforma urbana. Ndo se pode
destacar que a imobilizacdo se deve a satisfacdo dos setores populares com a
melhoria das condi¢cGes de vida dada pelo crescimento econémico e pelas politicas
sociais distributivas. Disseminac3o do fetichismo da mercadoria entre os pobres. E
ainda preciso entender o Estado em sua complexidade, especialmente em uma
sociedade como a nossa, patrimonialista e desigual, onde seu poder de cooptacao,

e mesmo de corrupgdo, parece imenso.
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Mesmas bases técnicas poderdo servir a outros objetivos, se forem postas a servico
de outros fundamentos sociais e politicos (mistura de povos e de filosofias,
aglomeragdes em areas menores, cultura popular nos meios de comunicacéo). O
enfoque que deve ser dado é no sentido de trabalhar com as possibilidades
possiveis sob as relacdes capitalistas, na periferia do sistema, no sentido de realizar

mudancas sociais e urbanas importantes com o que se tem.

Na passagem do texto que se segue, aborda-se um exemplo de intervencao do
Estado na producdo do espaco urbano via Projetos Urbanos que vai além da
participacdo financeira, e se faz essencial ao produzir exce¢des e renuncias que
oferecem a determinadas localizacbes e a determinados agentes um espago
desregulado, ou que em vez de obededer, impde novas regulacdes adequadas aos
seus interesses. E uma adequacdo da cidade ao projeto. O Estado, menos regulador,
mais parceiro e representante de interesses coletivos, e nem por isso mais
fragilizado. A participacdo do Estado vai além e procura alcancar uma participacao
real na extracdo dos beneficios resultantes da produgdo do espago urbano

buscando mecanismos que viabilizam a captura das mais-valias e sua redistribuicado.

3.3.Regimes de excec¢ao no caso holandés

A reflexdao sobre o caso Holandés frente aos regimes de exce¢do e seus resultados
ndo é processada sem uma adverténcia preliminar e reconhecimento da
incompatibilidade de importar do exterior as ideias para explicar nosso contexto.
Contudo, vale mencionar caminhos alternativos para que se possa, tendo em

mente algumas referéncias, construir reflexdes sobre realidade local.

O sistema de planejamento e gestdo da terra, diferente nos diversos paises de
acordo com seus contextos sdcio-culturais, tem como base um conjunto de regras

que orientam a conduta dos agentes na producdao do espago. Como visto

anteriormente, durante os ultimos 40 anos, a politica urbana internacional tem
incorporado explicitamente o idedrio neoliberal, caracterizando-se de forma geral
pela légica das Projetos Urbanos e das parcerias publico-privada, influenciando a

tomada da mesma conduta no Brasil. Neste cenario, tornou-se preemente buscar
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em uma realidade diferente da brasileira® se a I6gica do uso dos mecanismos que
viabilizam a organizacdo e a implementacdo dos Projetos Urbanos utilizam-se da
flexibilizacao de regras previamente estabelecidas para alcangar seus objetivos. E

se as usam, como asseguram um retorno publico que justifique essa conduta.

No contexto europeu, entre outros paises, destaca-se a experiéncia Holandesa.
Mesmo com um Estado de forte heranca de “bem-estar social”, sendo essa cada
vez mais desmontada, a incorporacao das parcerias com a iniciativa privada vem
sendo buscadas sob a ldgica da recuperacdo dos gastos publicos por meio da
captura das mais-valias urbanas. Ao buscar alternativas, abre-se uma nova
discussdo sobre o papel do Estado: regulador e flexivel, adotando uma ou outra
postura de acordo com os riscos e necessidades conjunturais e estruturais. A
proposta atualmente debatida, longe de ser pautada em uma minimizacdo do
Estado, de cunho neoliberal, aponta para uma rearticulacdo do Estado atual ao
assumir um novo papel de coordenador e articulador de a¢Ges privadas pontuais.
Consiste em uma politica urbana que proporciona e incentiva e da prioridade as
iniciativas locais e as agendas locais. Para isto uma nova organizacdo institucional e
uma série de novos mecanismos vem sendo rearticulados. Na Holanda destacam-
se principalmente dois tipos de Projetos Urbanos: o fomento de novas
centralidades econdmicas em torno de estacdes ferrovidrias; e a reestruturacdo de
areas habitacionais degradadas, hoje consideradas de baixa qualidade espacial e

gue concentram minorias étnicas e migrantes de baixo poder aquisitivo.

Esclarece-se primeiramente as diferentes concepgdes do direito de propriedade na
Holanda e no Brasil e como tal concepg¢do direciona o planejamento e a gestdo da
terra urbana por meio da institucionalizacdo de instrumentos urbanisticos
especialmente desenhados para o tratamento da propriedade privada. A seguir,
sdo apresentados, em um contexto recente, o processo de acomodacdo dos
direitos de propriedade em face aos objetivos da politica urbana, viabilizada por

meio dos Projetos Urbanos na Holanda e no Brasil.

5 A pesquisa foi viabilizada a partir de bolsa de doutoramento sanduiche no dmbito do convénio CAPES/NUFFIC,
em pesquisa associada (Repertdrio internacional de instrumentos e politicas alternativas para gestdo da

propriedade urbana) Mackenzie/USP/Radboud University Nijmegen — Holanda.
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A parte seguinte é dedicada ao contexto holandés, apresentando de forma
resumida como os mecanismos ndo institucionalizados tém influenciado na
construcdo de alternativas a um modelo de grande interdependéncia entre poder
publico e a iniciativa privada, principalmente por conta dos direitos de propriedade,
e como os objetivos da politica urbana tem sido continuamente buscados em um
contexto de crise econbémica. Procura-se ilustrar este contexto com a apresentacao
de alguns casos. A partir deste percurso, uma abordagem mais reflexiva é
construida, explicitando como a tentativa de estimulacdo do mercado de terras
adotado pelo contexto holandés, visando o alcance de regimes inovadores de
recuperacao das mais-valias fundidrias através da gestao da terra e da propriedade
de forma compartilhada entre setores publico e privado, podem apontar caminhos
para a construcdo de novas formas que permitam a superacdo de obstaculos ao

desenvolvimento urbano brasileiro.

3.3.1. Diferentes concepgoes do direito de propriedade e o papel do

planejamento e da gestao da terra urbana

O direito de propriedade da terra ndo se refere apenas a propriedade da coisa em
si, mas o conjunto de direitos de dispor da terra, ou das responsabilidades que isto
acarreta (Buitelaar, 2003). Esta protecdo assegura também o valor do bem, ou o
valor que pode ser alcancado por ele, desta forma, a atribuicdo de direitos de

propriedade afeta o comércio desse bem (Lindblom, 2001).

A ideia de que o planejamento e a gestdo da terra urbana sejam pautados pela
restricdao do direito de propriedade é equivocada. O direito de propriedade deve
ser protegido, e suas restricdes evitadas, a ndo ser que sejam inevitaveis. As
restricGes impostas pelo planejamento e pela gestdao da terra sdo politicamente
justificadas quando o interesse publico é acionado. Entdo o planejamento e a
gestdo da terra devem tratar de proteger os interesses sobre a terra que ndo sdo
abrigados pelo direito de propriedade (Needham, 2006). O ordenamento do
territério, através do planejamento e da gestdo urbana, desempenha um papel

importante no delineamento desse direito.
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Assume-se que a capacidade de influéncia dos proprietdrios de terra na
implementacdo dos Projetos Urbanos estaria restringida apenas pelos limites sobre
a forma com que o proprietario pode dispor daquela terra em nome do interesse
coletivo. Diferente de outros tipos de propriedade, nos quais se pode dispor da
maneira que se queira, a terra urbana possui tratamento diferenciado. Tais
restricdes consistem, na maior parte das vezes, sobre o limite do tipo de uso a ser
viabilizado (limites de ocupagdo e de potencial construtivo), e sobre o limite da
manutencdo da propriedade, que se da pela desapropriacdo. O primeiro tipo de
restricdo atenua o exercicio pleno do direito de propriedade, ja o segundo tipo de
medida, transfere integralmente para outros, normalmente para o préprio estado,

o direito de usufruto.

O direito de uso da terra na Holanda é, como principio, direito exclusivo do
proprietdrio. Isto, em conjunto com os recursos necessarios para implantar as
infraestruturas exigidas, cria uma forte interdependéncia entre o poder publico e
os proprietarios de terras: o municipio detém o poder institucional de determinar
restricOes e conceder as permissdes necessarias no que diz respeito ao uso da terra,
e os proprietdrios detém os meios financeiros e o direito exclusivo de desenvolver
a terra. Desta forma, o proprietdrio pode tomar como opc¢do esperar, artificio
geralmente utilizado em oposicao as requisicdes feitas pelo poder local, causando

um atraso considerdvel no processo de desenvolvimento urbano.

Contudo, o poder publico, na pratica, recorrentemente se responsabiliza sobre a
provisdao de infraestrutura, mesmo que isto ndo seja regulamentado formalmente.
A legislacdo urbanistica holandesa ndo torna explicita a responsabilidade ou direito
do poder publico frente o provimento do desenvolvimento da terra vinculado aos

Projetos Urbanos (Munoz, 2010).

No contexto Holandés, a escassez de terra faz com que os pregos aumentem muito
rapidamente, viabilizando um retorno econémico de rapida liquidez. Ja no Brasil,
apesar da disponibilidade fisica, também se tem escassez de terra por conta da
estrutura fundidaria. E indiscutivel o fato de que a forma de ocupagao colonial do

territério brasileiro contribuiu em grande medida para o quadro fundiario atual. Em
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regra, possibilitou a acumulacdo de terras por parte de uma parcela bastante

reduzida da populacdo.

Ao longo do processo histérico percebe-se que em muito se modificou a acepcgao
do direito de propriedade brasileiro, antes absoluto e incondicional, hoje
condicionado ao interesse publico e assegurado pela Funcdo Social. Apesar do
direito de propriedade, o descumprimento da premissa da fungdo social, ou a
alegacdo de utilidade ou interesse publico, garante a possibilidade de
desapropriacdo por parte do poder publico, mediante justa e prévia indenizacao.
Em teoria, a fungdo social da propriedade restringe o direito de propriedade plena
e irrestrita, estabelecendo-se assim como direito coletivo e uma obrigatoriedade

gue recai sobre o proprietdrio da terra.

Diante desse quadro, o direito de propriedade sé pode existir na medida em que,
no uso empregado pelo seu proprietdrio, for verificado o cumprimento da sua
finalidade social. O Estado pode intervir, contra a vontade do proprietdrio, para que
este principio seja cumprido. Para além da dimensdo patrimonial, o direito de
propriedade é reconhecido como um direito a propriedade que possibilita o acesso
para toda a coletividade aos demais direitos fundamentais: a moradia, a geracao

de renda minima, ao trabalho na terra e a dignidade humana.

Segundo Sampaio (1998), a acdo do poder publico no que diz respeito as
necessidades da cidade e da populagdo gera uma legislacdo de usos (leis de
zoneamento ou de uso e ocupagdo do solo) que busca estabelecer padrées
estandardizados de ocupac¢do de determinadas areas. Mas a desigualdade social é
tdo grande nas cidades brasileiras que a terra, estruturada e urbanizada, muito
rarefeita, acaba se tornando cara demais. As camadas mais pobres da populagdo
sdo obrigadas a ocuparem terras de forma irregular, ilegal ou clandestina,
resultando em situa¢des de urbanidade precaria. Esta populacdo, excluida do
direito de propriedade a partir de seu entendimento mais amplo, acaba por ser alvo
facil de uma pratica de troca de favores perversa, quando promete-se, em troca do
voto, o desenvolvimento da terra (implementagdo de infraestruturas de
saneamento ambiental, mobilidade e moradia) j& ocupada. Este sistema gera

efeitos extremamente negativos do ponto de vista social, urbanistico e politico.
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Nos dois contextos brevemente expostos, mesmo com concepg¢des sobre o direito
de propriedade que diferem entre si, na pratica o proprietdrio da terra tem uma
posicao de forte negociacao frente as decisdes relacionadas a politica urbana. Ora,
a propriedade da terra é condicdo essencial para que o produto imobilidrio exista e
seja oferecido ao mercado, quem controla a terra em uma localizagdao em particular
possui o monopdlio dos produtos (habitagdo, escritérios, comércios, entre outros)

oferecidos ao mercado.

Observemos agora os instrumentos regulamentados pela politica urbana
disponiveis para a superacao destas questdes, principalmente aqueles diretamente

relacionados as restri¢gdes ao direito de propriedade.

Em teoria, o poder local na Holanda possui os instrumentos formais necessarios
para evitar tal dependéncia sobre o proprietdrio da terra. O Direito de Preempcao
(Voorkeursrecht) para adquirir a terra; a Taxa de Lucros (Baatbelasting) para
garantir os meios financeiros necessarios para o financiamento do projeto; e a
Desapropriacdo. Contudo é necessdrio o reconhecimento dos limites destes
instrumentos: a aplicacdo do Direito de Preempcdo requer, a priori, que o
proprietario disponha sua terra a venda; a Taxa de Lucros, raramente é utilizada; a
Desapropriacdo sé pode ser aplicada se “necessario”, ou seja, apenas se o
proprietdrio ndo demonstrar condicdes de desenvolver a terra conforme o
estabelecido legalmente no plano de desenvolvimento (Zelfrealisatie), além de ser
um processo politicamente sensivel e demorado. Hoje em dia a pratica da
desapropriacdo sé é realizada em casos extremos, e quando usada, basicamente
incide sobre os pequenos lotes (e pequenos proprietarios de terra) dentro da area
de interesse do projeto. Segundo Priemus (2003), os instrumentos urbanisticos
existentes, mas devido a sua inoperancia, ndo vem garantindo que o uso da terra
por parte de seus proprietarios seja realizado de acordo com os objetivos da politica

urbana.

O Plano de Uso da Terra (plano geral indicativo obrigatério para o territdrio
municipal) assim como acontece no Brasil nos Planos Diretores Municipais, ja
garante o direito do proprietdrio de construir em sua terra, estipulando

principalmente restricGes gerais quanto a ocupagdo do solo (e potenciais
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construtivos); desta forma o proprietario possui, a priori, o direito de utilizar a terra
de acordo com o que foi estabelecido pelo plano. Destaca-se neste contexto que a
separacdo do direito de construir do direito de propriedade ainda nao é

formalmente regulamentado pela legislacdo urbanistica holandesa.

No Brasil, uma série de instrumentos urbanisticos foram regulamentados (Lei
Federal No 10.257/2001) para viabilizar o condicionamento do direito de

propriedade a sua fungao social e ao interesse publico.

Destacam-se especialmente dois instrumentos, que apesar de apontarem para
objetivos diferentes, sdao diretamente relacionados a viabilizagdo de Projetos
Urbanos. O primeiro deles, a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), atua no
sentido de viabilizar a estruturacdo dos assentamentos irregulares cujas
caracteristicas de urbanidade sejam destoantes do resto da cidade formal. O
instrumento trabalha simultaneamente com a regularizacdo fundidria e urbanistica
de areas que apresentam precariedades fisicas. Em determinadas areas da cidade
sdo estabelecidos parametros especificos. De acordo com os principios gerais do
instrumento, as areas estabelecidas como ZEIS tem prioridade no recebimento de
investimentos publicos no que concerne a reabilitacdo urbana, ou seja, aos Projetos

Urbanos.

O segundo instrumento em destaque é a Operagdo Urbana Consorciada (OUC). A
partir da delimita¢do de areas especificas na cidade, o poder publico pode conduzir
um Projeto Urbano que trabalhe especificamente com a atragdo da iniciativa
privada no sentido do compartilhamento dos custos de desenvolvimento em dareas
urbanas degradadas. Esta atracdo se da através da separac¢do entre propriedade e
o direito de construir e da flexibilizacdo onerosa de potenciais construtivos. O
instrumento possibilita que os potenciais construtivos sejam negociados antes da
implementacdo do projeto pelo poder publico (Certificados de potenciais
construtivos adicionais -CEPACS). Os recursos arrecadados devem ser aplicados

restritamente a area da Operagdo Urbana.

Percebe-se que no contexto holandés, o conjunto de instrumentos regulamentados
dentro do planejamento e da gestdao urbana possibilita uma interferéncia limitada

sobre o direito de propriedade. Em contraposi¢cdo, a politica urbana brasileira tem
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a sua disposicdo uma série de instrumentos que viabilizam tal interferéncia,
pautados por uma concepcdo de direito de propriedade fundamentado na fungao

social.

Observando o didlogo entre a lei e a realidade, percebe-se facilmente uma lacuna.
O termo funcgdo social é impreciso enquanto conceito juridico e utilizado pelo texto
da constituicdo federal com forte carga ideoldgica (Gomes, 2004). A fun¢do social
da propriedade, assim como outros pressupostos politicos liberais debatidos
anteriormente, foi inserida em um contexto onde a noc¢do de sociedade é
fragilizada. E farta a regulamentacdo sobre o direito de propriedade, e seus
instrumentos, mas é intrigante como ainda persiste a légica da producao legislativa
inadequada a realidade social. Em um pais como o Brasil, é necessdrio abordar
criticamente o direito de propriedade expresso na legislacdo. Ndo se deve
desconsiderar que o ordenamento juridico brasileiro é sujeito a interpreta¢des
diversas, que na maior parte das vezes traz a tona o poderio e os interesses das

classes sociais mais privilegiadas economicamente.

Apesar da concepcdo do direito de propriedade brasileiro apontar para uma
mudanca substancial da cultura politica, percebe-se que a propriedade da terra
ainda é o grande diferencial do poder econémico entre classes sociais. E na
manuten¢do da propriedade plena, fazendo reservas que jamais serdao por
utilizadas para fins coletivos, que o poder de barganha e de negocia¢dao do “dono
da terra” se perpetua. E neste contexto que os instrumentos urbanisticos
regulamentados pelo Estatuto da Cidade vém obtendo viabilizagdo bastante

restrita ou até mesmo deturpada.

3.3.2. Objetivos da politica urbana e os mecanismos de viabilizagdo de

Projetos Urbanos na Holanda

Antes de tratar sobre os mecanismos viabilizados para a implementacdo dos
projetos urbanos atualmente, e sua relagcdao em respeito aos limites do direito de
propriedade, faz-se necessario uma contextualizagdo sumaria do recente contexto

holandés e brasileiro frente a politica urbana das ultimas 3 décadas.
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3.3.2.1. Politica urbana no contexto holandés

Até os anos 80, a maior parte do mercado imobilidrio holandés se dava a partir do
suprimento de terra desenvolvida (infraestruturada) pelo poder publico. O que se
convencionou chamar de “Politica Ativa de Terras” foi originalmente implementada
durante o Estado de Bem-estar Social holandés, quando a massiva producdo
habitacional era conduzida pelo poder publico. Mesmo depois da diminuicao desta
producdo, e de sua necessidade, a Politica Ativa continuou a ser defendida por um
discurso hegemodnico em defesa do envolvimento direto do Estado na producao do
espaco urbano. Segundo Munoz (2010), a Politica Ativa pode ser dividida em duas

fases principais (Figura 74):

Fase 1 - O municipio adquiria as terras onde o Plano de Uso da Terra apontava para
a implementac¢do dos Projetos Urbanos (de expansdo ou de recuperagdo urbana,
por exemplo). Partia do principio que tais dreas ndo possuiam a infraestrutura
necessdria para que as novas estratégias adotadas pelo plano fossem viabilizadas
com qualidade. Para adquirir as terras ndo-desenvolvidas (sem infraestrutura), o
poder publico preferia evitar o uso das desapropriacdes compulsérias, entdo
oferecia um preco pela terra que garantia a mais-valia fundiaria para o proprietario.
Quando isto ndo era possivel, oferecia um valor que tinha como base o que a lei de
desapropria¢do estipulava como teto de pagamento pela terra, ou seja, valor da
desapropria¢do era adotado como a referéncia para a compra. Na pratica, a maior
parte da aquisicdo das terras se dava de forma amigdvel. Este processo assegurava
um contexto pouco concorrencial, onde apenas o poder publico apresentava-se
como comprador em potencial. Havia entdo uma certa disponibilidade de terra

para uma procura caracterizada pelo monopdlio publico.

Fase 2 — A terra oferecida pelo municipio, disponibilizada posteriormente para o
mercado, tinha preco fixado a partir do custo de seu desenvolvimento (compra
preliminar da terra + custos das infraestruturas e equipamentos implantados).
Desta forma a qualidade das infraestruturas instaladas era fundamental para o
calculo do valor final da terra. Este preco final ainda alcancava valor abaixo do
praticado pelo mercado, o que assegurava maiores lucros para os promotores

imobiliarios que adquiriam as terras desenvolvidas pelo poder local. O poder local,
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como detentor do direito de propriedade da terra, e regulador das permissdes para
a construcdo, ainda impunha diversos condicionantes sobre os possiveis
compradores no que dizia respeito as restricdes e condutas a serem seguidas para

assegurar a qualidade do produto da constru¢do (Munoz, 2010).

FASE 1 FASE 2 FIGURA 74
! [ I

momento 1 momento 2 momento 3 momento 4

Esquema demostra o processo da
Politica Ativa de Terras.

Fonte: elaborada pela autora
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O poder publico operava em monopdlio um capital imobilidrio (financiamento e
terra) em sua fase de transformacdo em produto comercializavel (habitacdo) de
acordo com um Plano de Usos. Assumia a gestdo financeira, juridica e técnica na
liberacdo de terra e sua transforma¢do em mercadoria comercializavel. A origem
do capital que financiava a incorporacdo era provida pelos governos provinciais e
central, por meio de empréstimos. A renda gerada pela disponibilizacdo da terra
desenvolvida para o mercado era voltado ao reinvestimento nesta politica urbana.
E importante notar que, a Politica Ativa de Terras ndo era adotada como um
mecanismo para capitalizar a gestdo publica, mas de recuperar os custos do

desenvolvimento da terra.

Ressalta-se que nao recaia sobre o poder publico local a obrigagdo legal para que
desempenhasse tal papel, nem era viabilizado nenhum tipo de instrumento
urbanistico especial. A Politica Ativa tornou-se uma convencdo que dizia respeito a
conduta do desenvolvimento urbano na maior parte dos municipios holandeses,

uma espécie de institucionalizagdo ndo formalizada.
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O principal argumento para tal atuac¢do dizia respeito a possibilidade de garantir
maior controle sobre o desenvolvimento urbano, assim como a melhor qualidade
dos espagos produzidos. Para viabilizar tais objetivos da politica urbana, o poder
local assumiu um papel ndo apenas de regulamentador, o que poderia restringir
sua atuacdo, mais um papel ativo na provisdo da terra e estabelecimento das
atividades mais adequadas: na implementacao de infraestruturas, equipamentos e
servigos de acordo com o Plano de Uso da Terra e na monitoragao e interferéncia

direta no processo de construgao.

Mudangas recentes na politica urbana holandesa

A politica urbana, apesar de garantida a autonomia do poder publico local, atende
as diretrizes determinadas pelo poder central. As dreas que devem ser
desenvolvidas a partir de investimentos publicos sdo selecionadas previamente em
nivel nacional, assim como é definido o montante da producdo habitacional social

necessaria.

No inicio da década de 90, duas alteragGes essenciais nestas diretrizes modificaram
a esséncia da estratégia da Politica Ativa de Terras. A primeira delas, em 1993, com
a ampliacdo das areas aptas a serem desenvolvidas. Esta modificacdo surpreendeu
grande parte dos municipios, de certa forma desprevenidos e sem os recursos
necessdrios para a compra de terras em localizagbes tdao vastas. A segunda
modificagdo consistia na abertura para a produc¢do de habitacdo “de mercado” em
maior escala. Quando os municipios puderam iniciar a compra de terras ndo
desenvolvidas, elas ja haviam sido negociadas. O setor privado, em um novo
contexto econdémico, passa a incorporar o capital imobilidrio como ldgica de

investimento.

Estas alteragGes fizeram com que o poder publico ndo detivesse mais o monopdlio
no mercado de terras, limitando drasticamente a estratégia recorrentemente
utilizada para a recuperacdao de investimentos e controle do desenvolvimento
urbano. Um mercado permeado por um contexto mais concorrencial fez com que
o setor privado oferecesse precgos ainda mais altos para a compra das terras ndo

desenvolvidas, maiores inclusive do que os que eram praticados anteriormente
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pelo poder publico. Com a mudanca de contexto, destacam-se os seguintes

impactos (Buitelaar, 2010; Krabben et al, 2008):

- a grande oferta, a priori, tornou o mercado de terras menos concorrencial e
possibilitou possiveis ganhos imobilidrios, antes pouco atrativos, tornando-se

investimentos potencialmente lucrativos;

- a modificacdo no contexto econdmico geral do pais, com aumento de salarios,
desencadeou mudancas na procura do publico consumidor pela habitacdo de

“mercado”;

- com a escalada de precos pagos pela terra, a habitacdo social passa a ndo ser mais
uma prioridade na producdo do espaco. A diferencga entre o valor da construcdo da
habitacdo social da habitagcdo de mercado claramente nao foi a responsavel direto

pelo acréscimo dos precos, mas sim em relagdo ao tipo de uso;

- 0 aumento dos valores da terra modificou a habilidade do municipio em lidar com

a aquisicdo e desenvolvimento da terra;

- a producado habitacional voltou-se para as areas de regeneracgdo urbana, contudo,
esta mudanca ndo tornou a aquisicao da terra mais facil ou mais barata, pois os

custos de transagdo, devido a fragmentagdo da propriedade, eram ainda mais altos;

- parcelas de terras foram adquiridas por especuladores, processo raro até aquele

momento.

A interferéncia do poder publico neste processo de subida de prego da terra foi
anulada pelas determina¢des do Ato de Planejamento Espacial de 1997 (pelo
governo central), onde assume-se que a terra deve ser desenvolvida pelo
proprietdrio sobretudo se este mostrar condi¢des e interesse de desenvolvé-la
conforme as determinac¢des do Plano de Uso. Neste cenario, o poder publico ndo

pdode utilizar o instrumento da desapropriacao.

As mudangas no cenario econdmico local e mundial tiveram forte influéncia sobre
a conducao desta politica com o acréscimo substancial da participa¢do da iniciativa

privada no mercado de terras. A quebra do monopdlio publico tornou evidente a
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auséncia das competéncias necessdrias para prosseguir com a estratégia de
desenvolvimento por meio do provimento da terra publica em um regime
concorrencial. Cada vez mais se tornou evidente a incapacidade do poder local, a
partir da caréncia de instrumentos eficientes, de alcancar os objetivos da politica
urbana no que diz respeito a orientacdao e recuperacdo integral dos custos do
desenvolvimento da terra sem incorer em risco de perdas financeiras e

endividamento.

A segunda mudanca, em 2008, quando o impacto da crise financeira mundial e a
recessdao econdmica comecaram a afetar a demanda habitacional. Muitas cidades
holandesas endividaram-se com o desenvolvimento de terras publicas porque a
demanda por terrenos para construcdo caiu como resultado da recessdo
econdmica. Em tempos de crise, a politica de desenvolvimento urbano a partir de
terras publicas passou a ser considerada uma atividade de alto risco financeiro
(Krabben et al, 2012). A crise também afetou o mercado privado que, ao dispender
precos elevados pelas terras ndo desenvolvidas, acabaram por comprometer os
lucros, ao somarem tais gastos a necessidade de desenvolvimento das terras e a
baixa procura. Neste sentido, tornou-se recorrente uma reaproximacdo com o
setor publico no intuito de reestabelecer parcerias e acordos para financiar o

desenvolvimento da terra.

Neste contexto, visando a superagdo de tais impactos, passou-se a discutir novas
formas pelas quais o sistema de planejamento, e sua regulamentagao, assim como
as restricdes frente ao direito da propriedade privada existentes, poderiam
contribuir para a retomada dos objetivos da politica urbana. Neste novo contexto
de envolvimento entre iniciativa publica e privada seria essencial a construcdo de
um acervo de instrumentos que permitisse a regulacdo do mercado de terras,
principalmente no que diz respeito ao risco da perda da qualidade urbana e do
aumento continuo da divida publica para financiar os projetos que privilegiavam
apenas a terra privada. A discussdo que pauta a politica urbana no atual contexto
parece estd centrada principalmente na redefinicao do direito de propriedade e

nas possiveis formas de recuperag¢ao os investimentos publicos.
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3.3.3. Os mecanismos de viabilizagao de Projetos Urbanos

A atuacdo direta do poder publico no mercado de terras pode ainda ser encontrada
predominantemente em areas de expansado urbana, mas tornando-se um tipo de
acao cada vez mais rara. Em um contexto de crise econdmica, os paises que ocupam
posi¢des centrais na economia mundial tém procurado alternativas, na medida em
que, aparentemente, se esgota a capacidade de investimento e restringem-se as
linhas de crédito. Parte dos mecanismos tradicionalmente utilizados para o
desenvolvimento urbano tem se mostrado ineficientes. Entdo, como alcancgar as
metas da politica urbana neste contexto, sem fazer um uso tdo amplo do

endividamento publico?

O Projeto Urbano vem sendo uma alternativa recorrente que requer dois tipos de
investimentos: nas infraestruturas e servicos basicos (os chamados investimentos
nado-lucrativos) e na construgcdo do produto imobilidrio para o mercado (os
chamados investimentos lucrativos) (Munoz, 2010). Para a politica urbana, a
Holanda desenvolveu, ao longo do tempo, duas estratégias principais que tem
relacdo direta com a propriedade da terra e com o financiamento ou recuperacao

de tais investimentos:

- Quando a propriedade da terra é publica: o valor liquido conseguido com o
processo de aquisicdo e venda da terra pode cobrir os custos dos investimentos

nao-lucrativos e financiar novos projetos;

- Quando a propriedade da terra é privada: requer compensacdes financeiras em

troca dos investimentos publicos.

Dois tipos de acGes principais, desencadeadas diretamente pelo poder publico,
podem levar a valorizagdo da terra. A primeira se da em consequéncia das
modificagdes nas regras pré-estabelecidas pelo Plano Geral de Usos. Normalmente,
ao possibilitar as flexibilizagdes do uso da terra para a viabilizacdo dos projetos, sao
necessarias também modificacdes das regulamentac¢des de controle do uso do solo,
visando a intensificagdo da capacidade construtiva e de adensamento. A outra
causa da valorizagdo da terra pode ser apontada como consequéncia dos

investimentos publicos em infraestrutura. Como a valorizagao da terra causada por
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FIGURA 75

Esquema demonstra os
diferentes conceitos frente a
recuperagdo publica de
investimentos.

Fonte: adaptado de Munoz,
2010.

tais acOes publicas pode entdo ser recuperada? Munoz (2010) procura diferenciar
conceitos semelhantes a este respeito, mas que tem objetivos diferentes (Figura

75).

RECUPERAGAO DE CUSTOS:

sao as contribuigbes exigidas ao setor privado,
equivalentes aos custos e investimentos realizados
pelo poder publico diretamente relacionados ao
desenvolvimento da terra. Além do pagamento dos
valores equivalentes, em comum acordo, o poder
publico e a iniciativa privada podem ainda transferir
a responsabilidade da implantagao das
infraestruturas para o setor privado, de acordo com
as premissas estabelecidas pelo setor pablico.
Neste contexto de recuperagéo, ndo interessa de
fato quem ird implantar, mas quem ira arcar com os
recursos necessarios para a sua implementagéo.
Este instrumento que posiciona a iniciativa privada
como provedora de recursos so foi viabilizado
recentemente no contexto Holandés, a partir de
2008. Antes disso, respeitando os limites
assegurados pelo direito de propriedade, o poder
publico de fato ndo podia exigir tal contribuigao;

RECUPERAGAO DA VALORIZACAO
IMOBILIARIA:

consiste na recuperacéo da valorizagéo imobiliaria
produzida por investimentos publicos, resultantes
especificamente destes investimentos. De forma
sintética, refere-se ao valor da terra alcancado,
depois da implementagao das infraestruturas
Quando a politica urbana caracterizava-se pela
atuagdo ativa no mercado de terras, esta estratégia
era viabilizada pelo monopdlio e atuagao ativa no
mercado de terras pelo poder publico, quando era
possivel obter o retorno da valorizagdo absorvida
pelos iméveis depois de disponibilizada para a
venda e producéo dos edificios. A recuperagao da
valorizagao imobilidria pode ser limitada por néo
incorporar a valorizagao causada pelas decisdes
publicas nao diretamente associadas aos
investimentos fisicos (como a mudanga das leis de
zoneamento e uso do solo);

RECUPERAGAO DA MAIS VALIA
URBANA:

seria a forma mais ampla de recuperacéo da
valorizagdo, onde todos os fatores pudessem ser
computados (investimentos em infraestrutura,
decisbes sobre a legislagéo e possibilidade
construtiva e de uso, fatores sociais como o
aumento da procura por terra). Nao existem
instrumentos para tal fim.

Especificamente, a Recuperacdo da mais valia urbana esbarra nos principios do
direito de propriedade, na medida em que se coloca em cheque quem tem o direito

de receber os beneficios da valorizagdo da terra. O proprietario ou o poder publico?

Sem a institucionalizacdo de novos instrumentos, ndo existem maneiras eficientes
de conter o avanco da aquisicdo de terras aptas ao desenvolvimento e o ganho
sobre a mais valias imobilidrias pelo setor privado. Devido as limitacdes de
interferéncia publica sobre o direito de propriedade da terra, mecanismos, nao

regulados pela legislagao urbanistica, passaram a ser amplamente utilizados.

A parceria publico-privada passou a ser viabilizada no sentido de dividir as
responsabilidades financeiras no contexto do desenvolvimento urbano. Este tipo
de acordo vem se dando por meio de relagdes contratuais, reguladas pelo direito
privado (building-claim model; joint-venture model; concession model), onde cada
agente (publico e privado) assegura o comprometimento na realizacdo de papéis

especificos frente o processo de desenvolvimento da terra.

Quando um projeto passa de suas fases de negociacdo (ou viabilizacdo), as
deliberagbes finais sdo convertidas em acordos de desenvolvimento, com
regulamentacGes mais detalhadas e regras para aprovacao, ndo apenas fisicas, mas
também definem arranjos de gestdo e financiamento necessarios para a
implementacdo do projeto (Figura 76). E neste momento, diferente do que
acontecia valor das propriedades aumenta

anteriormente, que o
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consideravelmente, sem que nenhum tipo de infraestrutura sequer tenha sido

momento 1 momento 2 momento 3 momento 4
Plano de Uso da Terra Aquisiao de terras Finalizagao do processo Construgao do produto
ETAPAS 1 (carbter indicativo) pelo setor privado 5  denegociagioe 7 imobilisrio que deve
DO SISTEMA declara terras aptas a0 cstaf’clmmlcmo de seguir as premissas
desenvolvimento; e ~ 4 acordo, contratos e estabelecidas pelo
Inicio do processo de parcerias; Plano Especifico
Disponibilidade negociagao com o pader da Area ou pelo acordo
2 deterras pelo publico para o Elaboragao e aprovagao ishrbe d”
L proprietério original financiamento do do plano especifico da el
desenvolvimento; 6 4me (regulamentacho) Disponiblizagao do
(flexibilizagdo de usos e 8 produto construido
potenciais construtivos) (habitagdes) para
inicio do desenvolvimento publico consumidor.
da terra (parceria
publico-privado).
DA TERRA \éalor de Iu$° setm valor pago pelo
lesenvolvimento setor privado
para aquisicao
- da terra valor da propriedade

valor do imével
(desenvolvimento da
terra + edificio)

depois dos processo
de negociagao bem sucedido
e elaboragao do plano
de desenvolvimento

GANHOS
SETOR PRIVADO

K., .

CONTRIBUICAO/
RECUPERAGAO
DOS INVESTIMENTOS
PUBLICOS

INVESTIMENTOS
PUBLICOS

O que acontece é que na maior parte dos casos observados pela literatura
consultada (Munoz, 2010; Heurkens, 2012; Louw, 2008; Majoor, 2006, 2009;
Nijkamp et al, 2002; Salet, 2008; Veen, 2009) os detalhes dos processos de
negociagdes e os precos alcangados ndo tém sido disponibilizados publicamente.

Outras questdes ainda podem ser identificadas:

- Se o proprietario de terras puder ser beneficiado indiretamente com o projeto
(externalidades), ele busca ndao se envolver diretamente no processo de
negocia¢do, assim ndo sendo obrigado a pagar nenhum tipo de contribuicdo

(freerideres), atuagao possivel na lei holandesa, baseada no direito de propriedade;

- Atraso na implementacdo dos projetos: o tempo de negociacdo para a viabilizacdo
econdmica dos projetos torna-se um elemento comprometedor e também
relaciona-se diretamente a propriedade da terra: se for fragmentada, o tempo de
aquisicdo ou de negocia¢do com tantos proprietarios diferentes; por outro, se for
de poucos proprietdrios, eles adquirem uma forte posicdao de barganha frente a

posi¢cdo do poder publico durante as negociac¢des;
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FIGURA 76

Esquema demostra o processo da
“Politica por meio de contratos
voluntarios”.

Fonte: elaborado pela autora.



- Auséncia de instrumentos legais que possibilitam a captura das mais-valias

fundidrias, ou seja, retorno que o poder publico ndo tem como pode dispor a priori;

- O processo de negociacao, feito de forma confidencial, € a marca de um processo

pouco transparente e participativo.

Em 2008, o decreto nacional que regulamenta o desenvolvimento urbano e a
politica de terras no pais (Wet Ruimtelijke Ordening), determinou duas
modificagdes significativas de conduta: 1) os Planos de Uso da Terra (Land Use
Plan), que possuiam um carater predominantemente indicativo e generalista e que
facilmente podiam ser alterados, passaram a ter, obrigatoriamente, um carater
regulamentador mais preciso e rigoroso; e 2) Introduc¢do do Plano de Contribuicbes
para o Desenvolvimento (Exploitatieplan), que consiste na imposigdo compulséria
de uma contribuicdo financeira por parte do proprietdrio das terras sem a

necessidade da construgdo de um acordo preliminar.

Apesar de configurar-se como avanco, destaca-se, contudo, que o Plano de
ContribuicGes tem alcance limitado: as contribuicGes podem ser cobradas apenas
para a construcdo, e durante o periodo da implementacdo das infraestruturas
publicas; os custos com a manutencdo das infraestruturas ndo sao passiveis de
recuperagao; os custos com equipamento urbanos ndo podem ser cobrados; e as
contribuicdes ndo podem ser cobradas se os promotores ndo obtiverem lucro com

0 projeto.

Ainda ndo existem principios legais que possibilitem a divisdo das mais-valias
gerada pelos investimentos publicos ou pela mudanga de potenciais construtivos.

Tais ganhos continuam a ser um direito assegurado apenas ao proprietario da terra.

Desta forma, mesmo com tais restricGes, os acordos privados ainda sdo opgoes
mais atrativas para o poder publico, pois apenas através deles torna-se possivel
flexibilizar e ampliar as contribui¢des (ja que tais acordos ndo sdo regulados pelo
Ato de 2008). Para o setor privado, os acordos podem representar maior agilidade
no processo de aprovacdo e implementacdo do projeto. Além disso os acordos

fornecem a possibilidade de:
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- Impor ao dono da terra uma contribuicdo mesmo que poder publico ndo se

envolva diretamente com a execuc¢do das infraestruturas;

- Incluir um ndmero maior de contribuicdes do que aquelas possiveis de serem
cobradas aos donos da terra por meio do Plano de ContribuicGes (tais como custos

com manutencdo, porcentagem de lucros, entre outros).

3.3.3.1. Estudos de caso

Para entender a construcao dos mecanismos para viabilizacdo de projetos urbanos
relativos aos contratos voluntarios, alguns casos no contexto Holandés foram
avaliados. A partir de um levantamento bibliografico inicial, 24 casos® foram
identificados e considerados segundo os critérios relacionados no quadro (Quadro

21):

6 Projetos urbanos avaliados: South Axis (Amsterdam); De Funen (Amsterdam); Kruidenbuurt Noord (Eindhoven);

Kop van Oost (Groningen); Stationskwartier(Breda); Paleiskwrtier (Hertogenbosh); Eemskwartier (Amersfoort);
Stadshart (Amstelveen); De Witte Dame (Eindhoven); Centrumplan (Heerlen); Sphinx Céramique (Maastricht);
Brabantse Poort (Nijmegen); Beurspassage (Rotterdam); Centrumplan (Waalre/Aalst); Park de Meer (Amsterdam);
Deelplan 20 (Den Haag); De Laares (Enschede); Het Balkon (Maassluis); Mortiere (Middelburg); Woerdblok

(Naaldwijl); Niew Crooswijk (Rotterdam); Wagnerplein (Tilburg); De Woerd (Utrech) e Oud Ijmuiden (Velsen).
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QUADRO 21 Varidveis de analise Caracteristicas

Tipo de projeto | Areas de expansio urbana (Greenfields)

(objetivos) Regeneragdo de centros urbanos

Variaveis de analise para

~ A Requalificagdo de areas degradadas (Brownfields: industrial, portos e linhas
selegdo de os projetos no

ferroviarias)

contexto Holandés. Novas centralidades

Fonte: elaborado pela autora.  Programa Escritorios

Empreendimentos culturais

Comercio e servigos

Lazer (Parques, restaurantes, esportes)

Habitagdo social

Habitagdo de mercado

Infraestruturas de transporte

Equipamentos publicos (saude, educagdo

Parcerias Local
(papel na promogdo e | Publico Regional
na participagdo) Central
Proprietarios de terras (grandes)
Privado Incorporadoras e construtoras
Pequenos proprietarios de terras

Propriedade da terra | Publica

do projeto Privada

Direito de uso da terra | Publico

Privado
Mecanismos de | Instrumentos Land-use plan
viabilizagdo utilizados urbanisticos Direito de preempgdo

institucionalizado | Desapropriagdo compulséria

s (planejamento b3 ge recuperacdo de custos (taxas de desenvolvimento e

formal) permissdo de construir)
Mecanismos Politica Ativa de Desenvolvimento de Terras
alternativos Acordos voluntaries e parcerias publico-privadas
(planejamento Land readjustment
informal) Mudangas nas leis de uso do solo durante o processo de
negociacdo e implementagdo
Escala do projeto Grande
Médio
Pequeno
Relevancia do projeto Internacional
Nacional
Regional
Local

A selecdo dos casos dentro deste universo mais amplo utilizou os seguintes critérios
de escolha a partir dos dados disponiveis: areas de regeneracdo urbana; utilizacdo
de parcerias publico-privada; utilizagdo de acordos voluntarios entre o poder
publico e a iniciativa privada (uso de mecanismos informais); modificacdo de
regulamentagdes anteriores que ndo favoreciam os projetos e; projetos que
encontravam-se em processo de implementacdo. Utilizando estes critérios de
selegdo os projetos De Funen, localizado em Amsterdd; Kruidenbuurt Noord, em
Eindhoven; Kop van Oost, em Groningen; Stationskwartier, em Breda foram

avaliados segundo os seguintes critérios (Quadro 22):
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Contexto Econdmico e politico

Governanga urbana

Politica urbana e sistema de planejamento

Organizagdo do projeto Organizagdo e responsabilidades

Financiamento (riscos e retornos)

Legal (regulamentagdes urbanisticas pré-estabelecidas)

Gestdo e mecanismos Formais

Informais

De Funen, Amsterdd

Consiste em um projeto de regeneracgdo urbana, em uma area a leste do centro de
Amsterdam. Em 1991, o Plano de Estruturacdo de Amsterdam (Plano indicativo),
propos o desenvolvimento de toda a area pautando-se na estratégica de
regeneracdo (modificacdo de usos e parcelamento). A adrea encontrava-se

abandonada economicamente, e muitas partes arrendadas a varios inquilinos.

O maior proprietdrio de terras, a Dutch Railways, ndo tinha interesse no projeto, e
nem tinha interesse em vender a terra para o municipio. O projeto ficou congelado

até uma grande empresa de incorporacdo (IBC) mostrar interesse.

Em 1997 a Dutch Railways e a prefeitura assinaram um acordo de desenvolvimento.
Isto facilitou a venda das terras ao promotor interessado. Em 1999, a prefeitura
assinou um outro acordo de desenvolvimento, desta vez com a empresa Heijmans’.
As regras de ocupacdo pré-existentes (aprovadas em 1993) ndo se adequavam as

expectativas do novo promotor, entdo um novo plano foi aprovado no ano 2000.

Varios planos indicativos (1991,1993 — onde muitos aspectos gerais do programa
do projeto foram estabelecidos: areas para habitacdes sociais, escritdrios, espacos
publicos) precederam o primeiro acordo em 1997. Estes planos gerais davam
alguma certeza no que diz respeito as possibilidades construtivas do projeto,
inclusive dimensionando alguns custos, mas ndo especificando quem deveria pagar

por eles.

7 Em 2002, a IBC foi comprada por uma outra empresa, a Heijmans, que ainda detém os direitos de

desenvolvimento da area.
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Critérios de avaliagdo dos
projetos selecionados

Fonte: elaborado pela
autora.



O municipio acabou por assumir grande parte dos custos de desenvolvimento do
projeto: reestruturacdo de uma rodovia adjacente a drea do projeto, e parte dos

espacos publicos (estacionamentos e o parque urbano).

Kruidenbuurt Noord, Eindhoven

Localizado na regido sudeste ao centro da cidade, o bairro foi construido em 1930.
No final do anos 90, os primeiros indicativos de regeneracao foram apontados. Das
850 casas existentes, 750 haviam sido demolidas ou iriam ser. 45% das 650 novas

habita¢Oes planejadas deveriam ser voltadas para habitacao social.

Em 1994 o municipio vendeu a terra a uma associacdo habitacional (Trudo
Stichting), tendo sob sua propriedade 50% da drea, enquanto que o municipio
detém a propriedade e responsabilidade sobre os equipamentos e espacos publico
em geral (41% da darea). As 100 casas originais restantes (que resistiram) sao de

diversos pequenos proprietarios.

Em 2004 a associacdo habitacional e o municipio fecharam um acordo de

desenvolvimento, e um novo Land-use plan foi aprovado em definitivo em 2005.

Varios planos indicativos (1999 e 2001 especialmente, onde eram especificados os
programas e as areas de cada tipo de uso, descrevendo de forma vaga o espago
publico, dando certa certeza com relagdo aos potenciais construtivos) precederam
o primeiro acordo em 2004. Neste ano o municipio firmou um acordo com a
associagao habitacional, onde o municipio se comprometia em subsidiar
porcentagens especificas nos projetos de regeneragdo urbana de cunho
habitacional (no caso de Kruidenbuurt, cerca de 9 milhes de euros), cabendo as
associacOes as contrapartidas para o restante do desenvolvimento do projeto. Por
causa deste acordo, vem sendo mais clara a atuacdo destes agentes. Salientando
gue as associacbes de habitacdo e a prefeitura tem uma relagdo préxima de

parceria, deste a época da Politica Ativa de Terras utilizada anteriormente.

O municipio arcou com um terco do total dos custos da infraestrutura do entorno
da drea de projeto, mas que serve diretamente a area. O promotor (associa¢do de

habitagdo) arcou com os demais 2/3.

243



Kop van Oost, Groningen

Localizada a leste do centro da cidade de Groningen, a area fica ao longo de uma
rodovia principal (the Sontweg), que sera a conexdo principal entre o centro da

cidade e uma nova area de expansao urbana (Meerstad).

Anteriormente a area era ocupada por industrias de processamento de madeira.
Quando o projeto foi iniciado, em 2000, a drea ja estava desocupada. No projeto,
as casas remanescentes deveriam ser incorporadas, e a rodovia renovada. Com
relacdo a propriedade da terra, cerca de 60% pertencia a empresa Houtgroup-Pont
Eecen (industria de processamento de madeira), e a maior parte destinada ao
espago publico ja pertencia ao municipio. Os 4% restantes pertenciam a varios
pequenos proprietarios. O plano geral da cidade de Groningen (plano indicativo de

1996), apontava para um projeto voltado para o uso misto (habitacdo e comércio).

Um pequeno promotor imobilidrio (Jaap Hollesrelle) comprou as terras da empresa
de madeira para iniciar o desenvolvimento da area. Depois de algumas rodadas de
negociacdo com a prefeitura, a terra foi revendida em 2001 para a incorporadora
IBC (esta, por sua vez, comprada posteriormente pela Heijmans). O
desenvolvimento da drea foi iniciado a partir do acordo feito em 2005, entre a IBC
€ 0 municipio, e um novo plano de ocupag¢do foi aprovado em 2006. Em 2007 as

intervengdes foram iniciadas.

Varios planos indicativos (1996, 1999, 2004: planos de zoneamento sem muita
especificagdo) mas que davam alguma certeza frente as capacidades construtivas,
precederam o primeiro acordo em 2005. Contudo, ndo vinham expressos nenhum

detalhamento frente as possiveis contribui¢des financeiras dos agentes privados.

O municipio pagou por uma pequena parte dos espacgos publicos, e cobriu
inteiramente os custos da reforma da rodovia que da acesso a area. O governo
central subsidiou 25% dos custos da descontaminag¢do do solo. O promotor pagou

pelo resto: construcdo da maior parte dos espacos publicos.
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Stationskwartier, Breda

Localizada ao norte do centro de Breda, a drea conforma o envoltdrio da estacdo
ferrovidria. Desde 1980, os planos indicativos do municipio identificaram a area da
estacdo como de renovacdo. Em 1998 o governo central indicou a drea como um
dos seis “projetos chave”, ou seja, uma das seis estacées que conectariam o sistema

holandés a rede de alta velocidade.

Tanto o governo central quanto o provincial se envolveram no projeto,
principalmente com a liberacdao de subsidios. Todo o processo de negociacao,
envolvendo as 3 esferas de governo e o proprietario das terras e a Ducht Railways
(detentores de cerca de 90% do total das terras envolvidas pelo projeto, o que
inviabilizava a aquisicdo compulséria da terra), foram cristalizados em diversos
acordos. O projeto que consiste na reconstrucdo total da estacdo, foi viabilizado

com a aprovacdo do Use-Plan, em 2007.

Varios planos indicativos (1980, 1998, 2000 e 2003/2005 quando foi aprovado o
master plan da area, onde eram especificadas as capacidades construtivas para
cada uso. Neste plano, contudo, ndo estavam especificados os espacos e vias
publicas) precederam o primeiro acordo em 2006. No caso especifico, dado o
envolvimento das outras esferas de governo e o préprio escopo do projeto, parte
dos recursos para o financiamento ja estavam garantidos, fornecendo alguma
previsdo do restante das contribui¢cdes, que foram fechadas no acordo de 2006. A
forte posicdo de negociagdo do proprietario das terras nas negocia¢Ges pode

explicar a demora deste processo.

Subsidios municipais, do governo provincial e central cobriram 2/3 dos custos totais
do projeto: estradas publicas, e parte do restante das infraestruturas. O promotor

(Dutch Railways) arcou com o restante.

3.3.3.2. Avaliacao geral da implementacao dos projetos

No contexto holandés, as prefeituras aprovam, em uma primeira fase planos
indicativos (zoneamento geral da cidade), que apontam as possibilidades futuras

para as areas de desenvolvimento (Structure Plan). As localizagGes e os limites das
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areas de desenvolvimento podem ser delimitadas livremente pelo municipio (ndo
existem restricdes). Esta estratégia tem como objetivo criar o primeiro
dimensionamento com relacdo as possibilidades de construcdo e lucro, mas nao

esclarecem quais as possiveis contribuicdes financeiras por parte do setor privado.

N3o existiam determinacGes expressas do tempo em que deve ser aprovado o
plano especifico da area, podendo ser aprovado a qualquer momento. Nos casos
estudados, os planos desenvolvimento, junto ao escopo mais especifico do projeto
urbano, sdo aprovados posteriormente, apds todo o processo de negociacdes
finalizado. Ou seja, a priori as contribuicdes sao definidas antes do detalhamento

do projeto urbano.

Legalmente o sistema de planejamento Holandés requer que este detalhamento se
dé antes que as negociacGes entre os atores, mas na pratica, os municipios
aguardam até o ultimo instante, depois das negociacGes serem realizadas e os
acordos e contratos firmados, para aprovar os planos especificos, ou modificar os
anteriormente aprovados. Como a propriedade da terra, na maior parte das vezes
encontra-se sob dominio privado, a retencdo do desenho do plano especifico é vista
como instrumento chave de negociacdo por parte da do poder local frente a

possibilidade de recuperacdo de custos.

Neste sistema, o poder local geralmente aguarda até ter garantias para a
contribuicdo, antes de aprovar os planos, que assumem um papel de moeda de
troca, uma seguranga para os municipios. Ressalta-se que, formalmente, os
municipios ndo tém como fazer com que o plano especifico da area seja

condicionado ao acordo de desenvolvimento firmado anteriormente.

Esta conducgdo, no entanto, coloca em risco o desenvolvimento do projeto, pois as
empresas, se se sentirem prejudicadas, podem apelar e questionar judicialmente o
ndao cumprimento do contrato, dificultando a construcdo de um discurso claro do

poder local.

Existe ainda a possibilidade de alterar o plano especifico a qualquer momento.
Inclusive no escopo do plano pode vir ja expressa a permissdo para sua futura

modificacdo. Isto tornou-se uma pratica extremamente recorrente nos projetos
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nos anos 80 e 90. Pode-se estabelecer, no entanto limites para tais modifica¢des,
quais sejam: delimitacdes do que pode ser alterado; usos que podem ser
substituidos por outros; modificacdo dos potenciais construtivos, ndo alterando
consubstancialmente os objetivos iniciais do plano. Fica claro que para os casos
estudados, que as possibilidades de alteracdo dos planos, contudo, ndo tratavam
do dimensionamento de novas contribuicdes. Os acordos de desenvolvimento
(eminentemente financeiros) haviam sido estipulados anteriormente da aprovacgao

do plano de uso.

Parece entdo, que com muita facilidade, os planos especificos sao flexibilizaveis de
acordo com o processo de negociacdo. Ndo sdo também previamente
estabelecidos limites para as areas de projeto (minimo ou maximo). Por vezes, uma
mesma darea de projeto, é composta por varios pequenos micro-planos de
ocupacdo. Nos casos estudados, os limites dos projetos, de grande escala, sdo
dimensionados a partir dos limites das propriedades. Percebe-se que a delimitacao
das areas geralmente abrange apenas aqueles proprietdrios que encontram-se
“aptos” a desenvolver a terra. Depois de 2008, estes mecanismos de flexibilizacdo

foram enrijecidos.

3.3.3.3. Mecanismos e as possibilidades de recuperag¢ao de custos

As certezas criadas com os planos indicativos podem ter efeito negativo sobre as
contribuicdes, pois enfraqguecem o poder de negociacdo dos municipios, pela
subida de precos dos terrenos nas dreas em questdo. Contudo, nos casos
estudados, a aprovagao do plano especifico sé depois das negociagdes finalizadas
com sucesso, fortaleceu o poder de negociacdo das prefeituras de forma positiva
no que diz respeito a captura de contribuicées. Ou seja, a utilizacdo do plano de uso
como ferramenta de negociacdo tem possibilitado um maior volume de
contribuicOes, até mesmo alcancando recuperacdo das mais-valias, o que vai além

das meras contribuicdes para cobrir os custeios.

Nos casos estudados, contudo, quando no primeiro momento ja se sinalizava o
montante necessario para as contribuicdes futuras, o retorno foi ainda mais
significativo. Quando as contribui¢cdes ndo ficaram claras nos estdgios mais iniciais

de negociacdo, isso possibilitou o aumento dos precos da terra nas areas de
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projeto. Os proprietdrios esperaram ser capitalizados para “pagar” as futuras
contribuicOes. A certeza frente as contribui¢cées ajudou a dimensionar o “prego
justo” da terra. Elas foram utilizadas para o dimensionamento do célculo inicial do

preco da terra, reforcando o papel da prefeitura nas negociacdes.

O caso é que, até 2008, os instrumentos vinculados ao planejamento urbano eram
muito restritos apenas ao plano de zoneamento, que nao incluia as contribuicdes
ou determinacdes da implementacdo no tempo. Todas estas limitacdes podem ser
percebidas nos estudos de caso apresentados. As regulamentagdes sé poderiam
estar diretamente relacionadas a capacidade construtiva e aos usos especificos, ou
seja, estavam diretamente relacionados ao desenho geral das infraestruturas e das
possibilidades construtivas gerais por meio do zoneamento. A partir deste desenho,

os planos ndo podiam mais conter:

- A inclusdo de habitacdo social nos projetos. Alguns podem até mencionar, mas

ndo tornava-se obrigacGes expressas;

- Alinclusdo de qualquer obrigacdo frente as contribuicGes financeiras;

- Ainclusdo de regulamentacdes quanto ao tempo de implementacdo do projeto

(deadlines regulations).

Estes limites geraram casos de que, nos contratos realizados entre os atores, alguns
acordos estabelecidos ndo puderam vir posteriormente expressos no plano de uso.
Em 2008, o Physical Planning Act introduziu um novo desenho do plano de uso,
além do Plano de Contribui¢cdes para o Desenvolvimento, que pode incluir inclusive

orientagdes frente a implementacgdo do projeto.

Em todos os casos estudados, o poder publico efetuou pesados investimentos na
infraestrutura primaria dos projetos. Ndo sé o poder local, mas os outros agentes
publicos também sdo constantemente envolvidos pelos programas de subsidios.
Esta diretriz, no entanto, encontra-se nas premissas da politica nacional conduzida
pelo Ministério de habitacdo, planejamento e ambiente para a aloca¢do de recursos
em dreas de regeneracdo urbana entre municipios, associacées de habitacao,
investidores do mercado imobilidrio e promotores imobilidrios. De acordo com tais

recomendacgdes, o poder publico é o responsavel por viabilizar financeiramente a
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reabilitacdo das infraestruturas, pelo menos quando os espagos publicos
apresentam degradacdo e é necessario reconfigura-lo para que atenda a qualidade
urbana exigida. E valido ressaltar que os custos com equipamentos publicos nio
estdo incluidos do escopo dos projetos, devendo ser financiados exclusivamente

pelo poder publico.

Nos projetos analisados, apenas dois incluiram algum tipo de habitacdo social em
seu escopo bdsico. Parece claro que nos projetos de regeneracao urbana, onde ha
envolvimento do setor privado, ndo hd muito espaco para a producao de habitacao

social, e se ha, os custos de implementacao sao arcados pelo poder publico.

O Ato de Planejamento Fisico (2008) incluiu a possibilidade, no plano de regulacao,
de incluir a obrigatoriedade de certas porcentagens nos projetos vinculadas a
producdo de habitacdo social, mas ndo a localizacdo desta produgdo no projeto em
si. As modificacdes de 2008 ainda incluiram o Plano de Contribuicées para o
Desenvolvimento, um cdlculo preliminar dos custos para o desenvolvimento do
projeto, determinacdo de outras contribuicGes especificas para a producdo de
habitacdo social; e o calendario de financiamento e implementacdo. Estas

modificacdes buscaram reparar os limites do sistema anterior.

Com tais modificagbes, um esboco do Plano de Contribuicdes para o
Desenvolvimento em uma primeira fase de negociagdes pode deixar claro, e de
forma inquestiondvel que o projeto sé pode ser autorizado pela gestdo publica a
partir da certeza das contribui¢des, fortalecendo a posicdo do municipio nas
negocia¢des. Outra opgao viabilizada foi o condicionamento da aprovagdo do
projeto (e as permissdes para a construcdo) em troca do pagamento de antecipado

de contribuicGes (sem que o plano especifico tenha sido aprovado ainda).

A ndo concordancia por parte dos promotores frente ao Plano e as contribui¢des
pode dar margem ao municipio para alegar a inviabilidade econémica do projeto
(ou que ndo pode arcar com este déficit), e negar-se de iniciar os procedimentos
administrativos relativos ao projeto. Contudo, a legislacdo reconhece a
legitimidade dos acordos financeiros realizados antecipadamente, e caso estes
atendam as contribui¢des necessarias, o plano de uso ja pode ser aprovado sem a

necessidade que o Plano de Contribui¢des seja de fato necessario.
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3.3.3.4. Construgdo de um instrumento alternativo

O desenho de um novo instrumento vem sendo amplamente debatido no contexto
holandés no sentido de possibilitar o alcance mais eficiente dos objetivos da politica

urbana por meio dos Projetos Urbanos: o Land Reajustment.

Em outros paises (Inglaterra e Espanha, por exemplo), o Land Reajustment é
utilizado como instrumento que possibilita ao municipio assumir
compulsoriamente o direito de desenvolver uma area relacionada a um Projeto
Urbano. Ou seja, o poder publico ndo mais torna-se dependente do proprietdrio,
seja ela passivo (especulador) ou ativo (o promotor imobiliario), principalmente
guando a minoria dos proprietdrios ndo colabora ou se recusa a se envolver no
projeto. O Land Reajustment também pode assumir um formato colaborativo (se
a maioria dos proprietarios concordarem com a intervencdo). E importante
perceber que o instrumento ndo sé possibilita que o poder publico faca a
implantacdo da infraestrutura, mas que aponte qual o agente que serd responsavel
por prové-la, inclusive investidores que ndo tenham necessariamente terras na

area do projeto (Figura 4).

Ja utilizado para viabilizacdo de estratégias de desenvolvimento rural, o Land
Reajustment é ainda uma novidade ndo implementada no contexto urbano
holandés. O que se destaca principalmente neste instrumento é que o direito de
propriedade é protegido e assegurado, e que a compra de terras de forma
antecipada pelo poder publico ndo se torna um fator essencial ao desenvolvimento
da area, evitando assim riscos financeiros indesejados. A recuperagdo dos custos
da implementac¢do do projeto pode ser viabilizada pela captura das mais-valias, e
os lucros conseguidos, que ultrapassam o custo da infraestrutura, podem ser
divididos, conforme negociacdo anteriormente acordada, entre poder publico,
provedor das infraestruturas e os proprietarios da terra. De forma sintética, sdo

descritas abaixo as etapas de implementacdo do Land Reajustment:

Etapa 1 - transferéncia temporaria da propriedade da terra: os proprietdrios das
terras localizadas especificamente nas areas dos projetos de requalificagdo urbana,
transferem temporariamente os direitos de propriedade para o poder publico, ou

para outro agente a ser responsabilizado pelo desenvolvimento daquela terra
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visando a facilitacdo da implantacdo do projeto naquela area especifica. Para isso,
antecipadamente deve ser procurado um amplo consenso frente as questdes
financeiras de viabilizacdo do projeto e o valor da terra antes e depois das

melhorias.

Etapa 2 — participacdo compulsdria: se a minoria dos proprietarios de terras na drea
do projeto ndo concordarem com o processo, a desapropriacao compulséria pode
ser utilizada, ou os proprietdrios podem ter sua participacdo desencadeada de

forma compulsdria.

Etapa 3 — recuperacao da propriedade: depois de implantado o projeto, o direito
de propriedade volta a ser dos proprietdrios originais (ou uma parcela equivalente
a original), pois o poder publico adquire no processo porc¢des de terras voltadas ao

desempenho de servigos publicos.

Etapa 4 — pagamento de contrapartidas e mais-valias: os proprietarios originais,
beneficiados com os ganhos pela valorizacdo da terra possibilitados pelos
investimentos publicos, pagam valores proporcionais a mais-valias fundiarias para
a cobertura dos custos de desenvolvimento. Todos os proprietdrios originais devem
contribuir com os custos de desenvolvimento da terra (o projeto urbano em si) e
estes valores ndao podem ser negociados ao longo da implementagdo do projeto,

mas a priori.

Ressalta-se mais uma vez que ha uma diferenga estrutural que impede que seja
feita uma simples transposi¢do dos possiveis resultados obtidos na Holanda para o
Brasil. De fato, nos paises industrializados, quando se fala em mercado, fala-se na
esmagadora maioria da populacdo. Logo, politicas publicas que trabalhem em
parceria com ainiciativa privada, garantindo-lhe ganhos em troca de contrapartidas
gue “dinamizem” o mercado, estardo atingindo, mesmo que em graus variados, o
conjunto mais geral da populagdo. Ja no Brasil, essa escolha a priori ja antecipa uma
tendéncia de concentrar ainda mais as oportunidades econémicas e uma porc¢ao

muito restrita da populacgao.

Entende-se que a constru¢cdo desse tipo de parcerias supera o conceito de

recuperagao das mais-valias.
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A visdo da terra como um bem produzido permite a conclusdo que a sua oferta
pode ser controlada, e nesse sentido se destaca o papel dos promotores
imobilidrios e do Estado. E verdade que esses dois agentes, entre outros, tém ao
longo do tempo despendido grande quantidade de recursos na formacao de areas
diferenciadas dentro do tecido urbano. Assim, os efeitos Uteis de aglomeracao,
utilizados por Ribeiro (1997), ganham um novo sentido. Tais efeitos ndo seriam
resultado da reunido ao mero acaso de elementos que permitem a formacao de
efeitos Uteis de aglomeracdo, mais da acao convergente de diversos agentes, que
ao longo de um tempo que pode ser mais ou menos longo, leva a concentracao de
grandes somas de trabalho social numa mesma darea. A valorizagdo de uma drea
representaria, portanto, nada menos que o acumulo de valor-trabalho,
materializado em forma de objetos espaciais, numa determinada area ao longo do

tempo.

O espago como forga de producdo, como produto acima de todos os produtos, nos
leva além da questdo do precgo da terra e seu retorno - renda, para a questao crucial
de como a cidade é produzida, segundo que interesses e como essa producao é

controlada pelos agentes capitalistas de forma a se obter lucro.

Vimos até o momento que a relacdo entre Estado e Mercado, e sua influéncia na
estruturacdo da governanca urbana, de fato possui efeito significativo nas
delimita¢do da politica urbana e suas prioridades. A implementagdo destas
prioridades se dd mais explicitamente pela realizagdo de Projetos Urbanos. A terra
e a propriedade privada associada ao processo de incorporagdo, pode ser visto
como o principal conjunto de elementos e processos que criam as condicGes
adequadas para o desenvolvimento urbano de cunho neoliberal, viabilizado por

uma estrutura institucional e mecanismos especificos da politica urbana.

Pode-se identificar 3 categoriais conceituais de mecanismos que procuram 1)
modelar (flexibilizar) as regulamentacgdes; 2) estimular o mercado; e 3) capacitar o

mercado.

As regulagbes ainda sdo previamente construidas e utilizadas legalmente para
estabelecer, antecipadamente, as condi¢Ges gerais para a¢ao do mercado, assim

como garantem a projecdo de uma possivel rentabilidade de investimentos. Estes
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instrumentos, principalmente os planos urbanos, se propde a controlar o
desenvolvimento, restringem os paramentros da acdo do mercado no espago

urbano.

Os Projetos Urbanos pressupdem grande movimentacao de capital e envolvem
uma rede complexa de agentes: empresas, investidores e Estado. A relacdo do
tempo destes projetos alterou-se muito. Agora relaciona-se diretamente ao “senso

de oportunidade”.

Por mecanismos de excecdao entende-se um conjunto de praticas que tem por
objetivo responder a uma urgéncia e obter um efeito imediato. Isto possibilitado
por um discurso apoiado em um regime de poder econ6mico quase inquestionavel
dado os seus possiveis efeitos. Outras questGes urbanas parecem perder a
capacidade de se sobrepor ou se opor a este regime. Nesse sentido, interessa
analisar as relagGes sociais e o processo pelo qual os mecanismos de exce¢do sdo
construidos e aplicados. Os mecanismos, no entanto, sdo pragmaticos e retiram de

sua esséncia qualquer tipo questdo politica e se apoiam no legalismo.

A politica de desenvolvimento urbano Holandés, baseada na interferéncia direta do
poder publico no mercado de terras, geralmente é apresentada como caso especial,
ou até como modelo de referéncia a ser seguido. Contudo, nos ultimos 30 anos,
esta politica urbana vem sucumbindo as pressGes econdmicas, principalmente
aquelas relacionadas ao financiamento dos projetos e ao mercado de terras, hoje
ndo mais operando em monopdlio estatal. A busca por experiéncias em outros
contextos e a construgdo de novos instrumentos que possibilitem outras
abordagens da politica econdmica e urbana no pais vem sendo viabilizadas,
principalmente no que se refere a ampliagcdo da participagdo do setor privado em
todas as etapas do desenvolvimento urbano, principalmente em seu

financiamento.

No contexto brasileiro, entretanto, este mesmo objetivo tem obscurecido uma
realidade caracterizada pela submissdo dos interesses publicos a um poder publico
autoritario eminentemente privatista. Como resultado disto, acompanha-se,
durante os ultimos 10 anos, o crescimento de estratégias e investimentos

especulativos no mercado imobilidrio e no valor da terra, e o crescimento da forga
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de negociacao dos incorporadores de terras como agentes centrais no desenho da

politica urbana nacional.

Consideragoes finais do capitulo

A questao cldssica para o entendimento sobre a producao do espaco urbano orbita
em torno do favorecimento da acumulacdo privada pela instrumentalizacao
publica. Parece ser aceitavel, no entanto, que de acordo com a capacidade de
retorno publico, esta condicdo pode passar a ser compreendida e gerenciada de
uma forma a procurar equilibrar o maximo possivel as relagdes de ganhos visando

um retorno mais coletivo e democratico.

O componente essencial desta questdo diz respeito a captacdo das mais-valias
fundidrias. Como visto, a mais-valia é gerada a partir de trés elementos: do
monopdlio da terra, dos custos de desenvolvimento da terra e da localizagdo. O
controle da gestdo desses processos é um elemento fundamental para a garantia

de retorno, seja ele publico ou privado.

As reestruturacées urbanas, por meio de intervencdes pontuais ou Projetos
Urbanos, sdo capazes de modificar os componentes da geracdo de mais-valias. A
gerencia dessas intervengdes tem assim significativa relevancia e as formas de
controle transitam entre a regulamentacgdo e sua flexibilizagdo quando necessario.
Neste ponto se coloca a contradicdo do papel do Estado, responsavel por essa
geréncia. A operagao por parte do Estado ndo é neutra, e atua favorecendo setores

da sociedade que historicamente exercem um poder hegemoénico.

A formacdo social, politica e econémica brasileira, principalmente nordestina, foi
forjada em uma posicdo periférica do ponto de vista de uma geréncia macro do
sistema capitalista. O reflexo disso pode ser verificado na adocdo, por parte do
Estado, de uma postura dependente e simbidtica frente aos setores hegemonicos.
Esta postura contraditéria é tdo clara que a excepcionalidades desencadeadas
pelos interesses pontuais passam a ser mecanismos de praxe para a gestdo do

espaco urbano.
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Parecendo como um extremo antagbnico, a experiéncia Holandesa contribui no
sentido de indicar possiveis caminhos para tratar de forma diferenciada um
continuo enfraquecimento do Estado frente a légica de acumulagdo do capital
visando um estreitamento ainda maior de parcerias. Um Estado mais ativo nao
seria entdo aquele que controla o sistema, mas aquele promove e gerencia a

geracao de mais-valia.

No capitulo que segue, sera realizado um trabalho de dimensionamento da
capacidade do Estado, no contexto de Fortaleza, de exercer essa geréncia a partir
de um mecanismo que excepciona vantagens vinculadas a producdo do espaco

urbano, a Operacao Urbana Consorciada.
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Capitulo 4. Regimes de exce¢ao e mobilizagao das

mais-valias: avaliacao dos casos.






Introducgao

Duas questdes de aproximacao situam as possiveis abordagens necessdrias acerca
dos Projetos Urbanos: os Projetos Urbanos viabilizados pelas OUC sdo de fato
dispositivos urbanisticos ou financeiros? Podem ser oportunidades de captacao de
investimentos para a melhor distribuicdao a fim de melhorar a vida de todos na
cidade? Procura-se verificar os custos e retornos econdmicos e urbanisticos frente

a eficiéncia dos Projetos Urbanos Imobilidrios viabilizados por Operag¢des Urbanas

em Fortaleza, no sentido de avaliar sua pertinéncia enquanto politica urbana que
justifique sua continuidade enquanto politica publical. A pertinéncia que se quer
medir diz respeito aos aspectos preconizados na Constituicdo Federal e no Estatuto
da Cidade, ou seja, o direito a cidade expresso pela funcdo social, a democratizacao
das instancias decisdrias no que diz respeito ao trato da cidade e a geracdo de

dinamismo socioecondémico, de forma democratica e includente.

Para melhor precisar a abordagem, a avaliacdo se concentra nas etapas que
caracterizam a mobilizagdo das mais-valias. Para cada uma das etapas foram
determinados critérios especificos que permitem aferir o maior ou menor alcance

ou sucesso de cada aspecto.

A base empirica da avaliagdo concentrou-se nas cinco Operag¢des Consorciadas
desencadeadas na cidade de Fortaleza entre os anos 2000 e 2011, todas ainda em
processo de implementa¢cdo como visto no segundo capitulo do trabalho. Neste
contexto, observou-se estagios diversos nos processos de implementacgdo, o que
restringem a comparagao entre elas e uma verificacdo completa de resultados,

contudo ndo inviabiliza uma abordagem dos processos até entdo realizados.

Em um segundo momento, foram elencados trés componentes de analise pelos
guais se extrai possiveis concluses frente o alcance das premissas desejadas pela

politica urbana: a reducdo das desigualdades socioespaciais por meio do

1 A Prefeitura Municipal de Fortaleza tem sinalizado amplamente a inten¢do da adog&o dessa postura, ao assumir

as OUCs enquanto estratégia de desenvolvimento urbano.
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desenvolvimento urbano. Apesar dos resultados adversos, como se vera, a ideia

geral é reconhecer por meio dos problemas, possiveis novas perspectivas.
4.1. Construcao dos indicadores de avaliagao

A Mobilizacdo das mais-valias em Projetos Urbanos é entendida pelo
dominio/geréncia do circuito que viabiliza a mais-valia fundiaria. Este circuito é

formado pelas seguintes etapas:

1) na viabilizagdo é realizada a escolha da localizagdo, a construcdo legal, politica e
financeira do projeto. Nesta etapa de negociacdo acontece o todo o processo de

planejamento fisico-financeiro;
2) na construgao quando se processa a consolida¢do do espaco fisico;

3) a captagao da mais-valia pode ser dimensionada quando os novos espagos e
produtos imobiliarios a eles vinculados alcangam o mercado a partir do

dimensionamento de seu preco;

4) a recuperagdo e distribuicdo de mais-valia imobiliaria seria a etapa quando se
concretizariam os acordos firmados na etapa de viabilizacdo, que possibilitariam o

reinvestimento na cidade em novos projetos de carater redistributivo.

Tais etapas ndao s3ao desencadeadas linearmente, mas a partir de um
entrelagamento e sobreposi¢dao e ndo necessariamente os projetos tem permeado

a todas as etapas.

A avaliagdo dos Projetos Urbanos viabilizados pelas Operagdes Urbanas
Consorciadas em Fortaleza se concentra nas etapas que caracterizam a mobilizacao
das mais-valias descritas acima. Para cada uma das etapas foram determinados
critérios especificos que permitem aferir o maior ou menor alcance ou sucesso de
cada aspecto. A construcao dos indicadores leva em conta uma ordem sugerida na
qual o 6timo desenvolvimento do projeto poderia seguir. Para cada um dos critérios
de avaliacdo elencados uma pontuacdo que varia de 1 a 0 é aferida visando o
atendimento ou n3do da premissa estabelecida. Consideramos nao ser pertinente a

aceitacdo de atendimento parcial do indicador estabelecido, visto que tornaria a
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avaliagdo muito vulneravel as mudangas que continuam a ser processadas

concomitantemente a realiza¢do da pesquisa.

Os quadros que seguem apresentam o conjunto de indicadores, sua descricdo e o
detalhamento dos critérios de avaliacdo elencados para cada uma das etapas que
caracterizam a mobilizacdo das mais-valias fundiarias. Na etapa de viabilizagao
esses critérios incidem sobre caracteristicas vinculadas a construgao da pertinéncia
do projeto, a participacao da sociedade, a preparacao institucional para a conducao
do processo, o dimensionamento de custos e possiveis beneficios e a legitimacao
legal da excecdo. Nesta etapa as negociacdes entre os diferentes atores sao

realizadas (Quadro 23).
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Indicador

Descri¢do do indicador

Critério de avaliagao QUADRO 23

Aproximagao

Avalia a pertinéncia do projeto frente
aos marcos gerais do planejamento
da cidade que definem as orientagdes

basicas das agdes prioritdrias.

Delimitagdo no Plano Diretor como drea

prioritéria. Indicadores do processo de

viabilizagdo.
Projeto de iniciativa publica

- — Fonte: elaborado pela
Projeto reivindicado por algum setor da

: - autora.
sociedade civil.

Razoabilidade do projeto a partir da
localizagdo frente as demandas

socioecondmicas da cidade.

Capacidade de gerar efeitos em cadeia, ou
seja, repercussdo positiva para o restante da

cidade.

Construgdo

publica e coletiva

Processo de participagdo e

colaboragdo continuado.

Existéncia de espacos legitimos de

participagdo publica.

Dinamicas de participagdo distribuidas no

tempo.

Verificagdo da flexibilidade das propostas para

com aspectos conflitivos e consensuais.

Plano geral

Aproximagdo dos problemas e do
desenho urbano: diagndstico e

proposta.

Consideragdo das condigdes fisicas,
econdmicas, ambientais e sociais que
caracterizam o ambiente onde se insere o

projeto.

Desenvolvimento de concursos ou licitagGes

publicas para o desenvolvimento do projeto.

Definigdo de um desenho urbano que

esclarega a proposta.

Formagao de base documental consistente
que sustente um processo de tomada de

decisdes e riscos.

Negociagao

Esclarecimento do dimensionamento
do montante inicial de investimento
necessario frente a descrigdo dos

efeitos que se espera alcangar.

Avaliagdo quantitativa: quantidade de terra
afetada, porcentagem de terra
comercializavel, custo das infraestruturas
necessarias, simulagdo do volume das
edificagdes possivel e da mais-valia

imobiliaria.

Estabelecimento do compromisso e forma de
transferéncia do proprietério das
terras/empreendedor/incorporador para o
estado de parte da mais-valia alcangadas:
definigdo dos mecanismos de recuperagdo e

redistribuigdo das mais-valias.

Formas de financiamentos preferencialmente

de capital privado.
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Estabelecimento do que se prop&e para o
evento, paisagem ou lugar como base para a

discussdo com os demais atores;

Constituigdo da
instituicao

promotora

Instituigdo publica responsavel pelo
processo juridico, financeiro e
patrimonial do projeto. Consiste na
definigdo do agente publico que atue
junto aos outros agentes com o
propdsito gerenciar de levar a diante

o projeto.

Identificagdo de um desenho operacional
(organograma), definigdo de missdes e
fungdes, perfil dos cargos, assim como uma

primeira estimativa de custos operativos;

Selegdo de instrumentos: parceria entre a

unidade executora e o empreendedor.

Formas de alienagdo fundidria quando

necessdrias.

Atendimento EC

Aprovagdo da lei da OUC e sua
pertinéncia frente as determinagdes

do EC.

Lei da OUC aprovada antes do inicio das obras.

Delimitacdo do perimetro da OUC.

Programa basico de ocupacgdo.

Programa de atendimento econémico e social

para a populagdo afetada.

Estudo prévio de impacto de vizinhanga.

Contrapartidas exigidas dos diversos atores

em fungdo dos beneficios absorvidos.

A forma de controle da operagdo
compartilhada com representagdo da

sociedade civil.

Pré-

operacionalizacdo

Desenvolvimento da etapa pré-
operacional supde selegdo de equipes
profissionais, reunides, tomada de
decisdo que expde os responsaveis

politicos e técnicos sobre o projeto.

Defini¢do da equipe publica que acompanhara
a implementagdo do projeto (capacidade de
liderar, mobilizar recursos e construir

acordos).

O quadro que segue (Quadro 24) trata dos critérios da etapa construgao, definidos

pelos indicadores que sugerem uma analise da concretizacdo fisica do projeto e

suas estratégias:

QUADRO 24 Indicador

Descri¢do do indicador

Critério de avaliagdo

Indicadores do processo de

construgdo. L
Formalizacdo da

Fonte: elaborado pela autora.  terra

Regularizagdo da situagdo de posse e
formalizagdo da transferéncia da

propriedade.

Regularizagdo de titulos e a transferéncia do
dominio ou concessdo para a instituigdo

responsavel (publica ou privada)

Desapropriagdes realizadas conforme o
estabelecido pela constituigdo federal e

estatuto da cidade.

Plano e execugdo

de obras

Construgdo fisica do

empreendimento

Plano de obras

Cumprimento de etapas estabelecidas

263



As estratégias de venda e padrdes

Variedade de tipos de produtos ofertados
(atendimento a estrados sociais de baixa

renda)

Vendas Formas de regulagdo dos valores dos produtos
identificados
(m2)
Defini¢do de linhas de crédito de vendas para
possiveis compradores (baixa renda)
Constitui¢do de comissdes de
Sistema de acompanhamento ou instituigdes publicas
controle e Montagem de um sistema de previstos em lei;
acompanhament monitoramento do projeto

o do projeto

Mecanismos que asseguram a vigilancia

regular a medida que o projeto avanga.

O quadro que trata dos critérios da etapa captagao e distribui¢do das mais-valias

(Quadro 25 e Quadro 26), definidos pelos indicadores de avaliagéo sdo:

Indicador Descri¢do do indicador Critério de avaliagao
Incremento registrado devido ao regime de
Incremento Incremento no valor da terra
excegao
Planejamento da possivel geragdo de mais-
Medida da valorizagdo imobilidria valia
Medida ]
alcangada pelo privado Estimativa dos impactos da valorizagdo da
terra causados pela medida publica
Indicador Descri¢do do indicador Critério de avaliagdo

Mecanismos de

recuperagao e

Formas pelas quais podem ser

recuperados e redistribuidos os

Uso de instrumentos regulamentados pelo EC
(contribui¢do de melhoria, outorga onerosa do

direito de construir, CEPACs, IPTU).

Uso de instrumentos ndo regulamentados,

distribuicao investimentos realizados pelo Estado
contudo acordados no processo de
viabilizag3o.
Possibilidade de dimensionar o volume
financeiro recuperado pelo poder publico.
. Medida da recuperagdo conseguida e
Medida Resultados fisicos e sociais positivos

a forma de redistribui¢do viabilizada

percebidos (possivel mapeamento dos

beneficios).

Estas afericGes serdo construidas para cada um dos cinco estudos de caso, visando

apresentar de maneira sintética o quadro geral que caracterizam as OUCs

implementadas em Fortaleza.
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QUADRO 25

Indicadores de captagdo de

mais-valias.

Fonte: elaborado pela autora

QUADRO 26

Indicadores de recuperagdo

e distribuicdo de mais-valias.

Fonte: elaborado pela autora



4.2. Avaliacao das Operagoes Urbanas Consorciadas em

Fortaleza

Resgatando brevemente o contexto das OUCs em processo de implementacdo em
Fortaleza apresentado no Capitulo 2, algumas observacdes se fazem necessarias
antes de explicitar a analise realizada. Mesmo que dois dos casos estudados
tenham sido viabilizados anteriormente a regulamentacao do Estatuto da Cidade,
o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (1992) ja resguardava os objetivos
essenciais do instrumento. Dessa forma, acredita-se que apesar das determinagoes
explicitas a serem seguidas pelas OUC implementadas depois de 2001, a avaliacdo

de todas utilizando os mesmos critérios ndo deixa de ser legitima.

Destaca-se ainda que todas as OUCs possuem parcerias legalmente firmadas entre
iniciativa privada e poder publico local, contudo, parte dos financiamentos
concedidos tem procedéncia de recursos federais. De acordo com a definicdo da
mobilizacdo das mais-valias, um quadro sintético foi construido, onde percebe-se o
comportamento geral dos regimes de excecdo considerados. Examinaremos cada

um dos processos nos itens que se seguem.

4.2.1. Processo de viabilizagao

O poder publico municipal deveria desempenhar papel estratégico na montagem
das OUCs, contudo em nenhum dos casos avaliados as terras utilizadas sdo de
propriedade publica. Esta caracteristica enfraquece o poder de negociacdo e
geréncia projetos nos diferentes critérios avaliados. Sem ser o proprietario do solo,
tampouco o possuidor do capital imobiliario significativo, a acdo do governo local
restringe-se a capacidade de flexibilizar as normas urbanisticas que regulamentam
a criacdo e utilizacdo do solo urbano e a autoridade de conceder autorizacdo,
estabelecer quais as obras publicas prioritdrias e executd-las ou orientar sua
execucdao pelo empreendedor privado. Estas atuacdes publicas, no entanto,
corroboram significativamente na valorizagao imobilidria nas dreas abrigadas pelos
projetos, de propriedade privada. O quadro que segue (Quadro 27), sintetiza a

avalia¢do realizada a partir dos indicadores elencados.
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Indicador

Critério de avaliacdo

Aproximagado

Delimitagdo no Plano Diretor

como drea prioritaria.

Projeto de iniciativa publica.

Projeto reivindicado por algum

setor da sociedade civil.

Razoabilidade do projeto a partir
da localizagdo frente as
demandas socioecondmicas da

cidade.

Capacidade de gerar efeitos em
cadeia, ou seja, repercussdo
positiva para o restante da

cidade.

Sub- total (%)

Construgdo

publica e coletiva

Existéncia de espacos legitimos

de participagdo publica.

Dinamicas de participagdo

distribuidas no tempo.

Verificagdo da flexibilidade das
propostas para com aspectos

conflitivos e consensuais.

Sub- total (%)

Plano geral

Consideragdo das condigdes
fisicas, econGmicas, ambientais e
sociais que caracterizam o
ambiente onde se insere o

projeto (diagndstico).

Desenvolvimento de concursos
ou licitagBes publicas para o

desenvolvimento do projeto.

Definigdo de um desenho urbano

que esclarega a proposta.

Formagédo de base documental
consistente que sustente um
processo de tomada de decisGes

e riscos.

Sub- total (%)

Foz Lagoa

Maceié Papicu

Negociagao

Avaliagdo quantitativa:
quantidade de terra afetada,
porcentagem de terra
comercializavel, custo das

infraestruturas necessarias,
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Indicadores do processo de
viabilizagdo: comparagdo entre

OUCs analisadas.

Fonte: elaborado pela autora



simulagdo do volume das
edificagBes e da mais-valia

imobilidria possivel;

Estabelecimento do
compromisso e forma de
transferéncia do proprietario das
terras/empreendedor/incorpora
dor para o estado de parte da
mais-valia alcang¢adas: definigdo
dos mecanismos de recuperagdo

e redistribuigdo das mais-valias.

Formas de financiamento
preferencialmente de capital

privado

Estabelecimento do que se
propde para o evento, paisagem
ou lugar como base para a

discussdo com os demais atores;

Sub- total (%)

Constituicao da
instituicao

promotora

Identificagdo de um desenho
operacional (organograma),
definigdo de missdes e fungdes,
perfil dos cargos, assim como
uma primeira estimativa de

custos operativos.

Selegdo de instrumentos:
parceria entre a unidade

executora e o empreendedor.

Formas de alienagdo fundiaria

1 1 1 1 1
guando necessdrias.

Sub- total (%) 25% 25% 25% 25% 25%

Lei da OUC aprovada antes do

1 1 1 1 1
inicio das obras.
Delimitagdo do perimetro da

1 1 1 1 1
oucC.
Programa basico de ocupacgdo.

Atendimento EC

Programa de atendimento
econémico e social para a

populagdo afetada.

Estudo prévio de impacto de

vizinhanga.

Contrapartidas (fisicas) exigidas

dos diversos atores privados em

fungdo dos beneficios absorvidos.
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A forma de controle da operagdo
compartilhada com
representagdo da sociedade civil.

Defini¢do da equipe publica que

acompanhard a implementagdo
Pré-
do projeto (capacidade de
operacionalizagdo
liderar, mobilizar recursos e

construir acordos)

Média Total (%) 25% 14% 29% ‘ 25% 18%

No indicador aproximagdo, percebe-se um baixo atendimento quanto a
legitimidade das OUCs em si. Em nenhum dos casos os Planos Diretores em vigéncia
apontavam as areas enquanto prioritarias. Isso corrobora com a descricdo do
processo de producdo do espaco da cidade no tempo elaborada no primeiro
capitulo. Legalmente, é o municipio, junto a cdmara de vereadores quem decidem
se é interessante para a cidade a execuc¢do das OUCs, estabelecendo as condicdes
necessarias as quais se executem os projetos por meio das leis especificas que as
autorizam. Entretanto, o que moveu estas exce¢des foram estimulos de ordem
eminentemente privatista em todos os casos. Mesmo na OUC Jockey Clube, a
abordagem dada ao trato urbano e a relagdo entre os equipamentos publicos e

privados é superficial, o que demonstra a perda dessa ingeréncia.

Claro, o poder local ndo é neutro. Suas acles estdo determinadas pelos interesses
e conflitos sociais subjacentes as orientacGes politicas e econémicas em monta.
Apesar da inexisténcia de espacos para debates formalizados e inexisténcia de uma
pratica regular de escuta da populagdo para absorcdo de alternativas, os diferentes
avancos no estado de implementagao dos projetos se relaciona também as formas

de resoluc¢do de conflitos desencadeadas em cada casa especifico.

Na OUC Lagoa do Papicu e Jockey Clube, ndo houve conflito manifesto entre
interesses publicos e privados. A fusdo de interesse se deu de acordo com as
seguintes razdes: consistia na producdo de solo e na comercializagao atacadista aos
investidores e promotores que estivem habilitados a nela trabalhar. A propriedade

daterra ja era particular em ambos os projetos. O financiamento do projeto, apesar
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de responsabilidade privada, foi efetivado por empréstimos do governo federal
diretamente vinculados ao Programa de Aceleragdo do Crescimento. Na
materializacao das intervengdes, também nao houve problema visto que nas areas
ndo havia populacdo moradora local que resistisse a nova ocupacao, ou seja, ndao

foram projetos que diretamente afetaram a evacuacao de populagdo moradora.

Na OUC Foz Riacho Maceid, por sua vez, foram desencadeados intensos conflitos
entre a prefeitura e a sociedade civil que se arrastam por 4 gestdes municipais
diferentes justamente por que contava com terrenos de varias propriedades,
inclusive publicos, com processos de desapropriacdes que deveriam ser conduzidas
pelo investidor e pela interferéncia em areas ambientais protegidas. Ndo que o
projeto seja frustrado, mas que a demora de quinze anos para viabilizar um
empreendimento, que apesar da pequena dimensao, com grande perspectiva de
captacdo de mais-valia, ainda ndo foi produzido. Nas OUC Dunas do Coco e Sitio
Tunga, apesar de parcialmente iniciadas as obras de implementa¢do do sistema
vidrio, ainda ndo foram de fato produzidas devido aos questionamentos de ambito

ambiental relacionadas a supressao de areas de protecdo e preservacao.

Importante perceber que em nenhum dos casos obteve-se evidéncias de um
processo de planejamento amplo prévio durante a etapa de viabilizacdo. Considera-
se como planejamento, conforme o indicador plano geral, todos os critérios que
permitem uma aproximacgao da realidade mais precisa, fundamentando diretrizes
do projeto e a concepgao de um desenho urbano prévio que esclarega a intengao
da OUC. Em primeiro lugar, o elemento motivador dessas operagdes urbanas nao
é um plano urbanistico mais amplo elaborado pelo Poder Publico e no qual se
encaixe a necessidade de uma parceria para revitalizacdo urbana dentro de
prioridades por ele estabelecidas, ou ainda um estudo das demandas urbanisticas
oriundas da sociedade civil, mas simplesmente uma resposta as demandas
especificas do setor imobilidrio, mais precisamente entre empresas incorporadoras
e empresas proprietarias de terras (reflexo da estrutura latifundiaria familiar) . Ou
seja, a operagdo urbana torna-se um fim em si, apenas como elemento de
alavancagem de uma mega-operag¢do imobilidria. Perde-se claramente o carater
urbanistico-social do instrumento. Posteriormente, apenas na etapa de produgao,

que as especificagdes do projeto passam a ser conhecidas.
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Entre os critérios que compde o indicador constituicdo da instituigdo promotora,
apesar de expresso na lei da OUC quais as secretarias publicas responsdveis pela
geréncia e acompanhamento dos projetos, percebe-se que a real interferéncia
publica restringe-se a viabilizacdo da OUC, ou seja, a agilidade na tramitacdo e
aprovacao de projetos. De forma geral, as questdes frente a propriedade da terra,
por sua maioria de propriedade particular, foram resolvidas também pela iniciativa
privada. Em todas as OUC, fica evidente a auséncia de uma lideran¢a na condugao
guando mais de um érgao versa sobre alguma determinacao, ou quando nao existe
compatibilidade de interesses inclusive internos, mas divergentes da prépria gestao

publica.

O unico documento que expressa claramente e esclarece a OUC é lei especifica
proposta pelo executivo local e aprovada pelo legislativo por tratar do conjunto de
regulamentacdes, previsdo de custos, convénios e acordos, onde se forma o duplo
componente urbanistico e econdmico do projeto. Salienta-se que por ser o
documento final que marca esta etapa da mobilizacdo das mais-valias fundiarias,
em todos os casos analisados, o acesso publico ao texto da lei se dd no momento

posterior a sua aprovagao.

E na lei que se define a quantidade de solo que se destinara ao uso publico e ao uso
privado, as normas especificas quanto a permissdo de novos usos e parcelamentos,
implementac¢do de infraestrutura vidria, tudo que acarretard nos futuros precos
gue formam a mais-valias urbanas. Desta forma a lei da OUC, é o documento legal
gue expressa uma concepcao fisica e funcional daquele fragmento especifico da
cidade e ao mesmo tempo retrata uma equagdo econémica que permite calcular a

viabilidade e rentabilidade das intervenc¢des que serdo realizadas naquele lugar.

Na lei da OUC onde também deveriam estar estabelecidas as exigéncias de
modificagbes nas estruturas urbanas tais como as desapropriacdes de
assentamentos irregulares nas regides do projeto e a inclusdo de moradias sociais
dentro deste mesmo perimetro, sobre a manutencdo e preservacdo de recursos
ambientais, a demolicdo ou preservagdo de edifica¢cdes de valor patrimonial, se vai
comtemplar medidas que evitem possiveis processos de gentrificacdo, se

estabelecem solugGes alternativas para os usos produtivos que ficam desafetados
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na area, se o solo destinado ao espaco publico ficara integrado ao resto da cidade.
Estas exigéncias sdo colocadas a priori, sem um amplo e necessario processo de
discussdo. A lei da OUC sintetiza e condensa uma tensdo e um conflito latente entre
interesses publicos e privados, sem de fato ter a possiblidade prévia de uma escuta

debate amplo, ndo restrito aos agentes diretamente interessados.

Os acordos firmados por meio das leis das OUCs, considerando a autorizacdo da
construcdo e a flexibilizacdo dos indicadores, voltados principalmente para as
mudancas das regras do parcelamento e indice de aproveitamento em dreas de alta
valorizacdo, ou tornando-as valorizadas. Percebe-se que o efetivo interesse privado
como condigdo para detonar a OUC é rebatido na pequena escala da maior parte
delas (exce¢cdo OUC Dunas do Cocd), onde pontos estratégicos, vazios urbanos, de
propriedade privada, sdo pin¢cados para o abrigo dos projetos imobiliarios. Assim,
dificilmente se tornardo viaveis operagdes urbanas em areas excluidas do mercado
formal o que corrobora para a concentragdo de investimentos, sejam eles publicos

ou privados, em areas ja atendidas por infraestrutura abundante.

Em relacdo ao atendimento do programa basico estabelecido pelo EC, destaca-se
principalmente a auséncia, em todos os casos avaliados, frente ao programa de
atendimento econdmico e social para a populacdo afetada e as formas de controle
social frente ao andamento do empreendimento. Coloca-se ainda que o processo
em si da aprovagdo das leis das OUCs na camara municipal seguiu de forma
guestionavel dada a auséncia de se¢des de discussdo dado os regimes de urgéncia

e aprovacgdes realizadas nos ultimos dias do ano.

Destas observacGes possibilitadas pela afericdo dos indicadores, podemos afirmar
gue a montagem da primeira etapa da mobilizagdo das mais-valias fundidrias pelas
OUCs dependem: 1) dos tipos de recursos/beneficios providos pelo Estado, no caso
de Fortaleza, principalmente flexibilidade das regulamentacdes; 2) do nivel de
“pressdao” ou “parceira” dos interesses imobilidrios sobre a maquina publica; 3) a
retérica da exigéncia de controle social é frustrada pela auséncia de mecanismos
institucionalizados e rotineiros, mas também pela desarticulagao, desinteresse ou
incapacidade em rebater o regime de exce¢do em areas onde ndo ha impactos

diretos sobre comunidades afetadas ou areas de interesse ambiental.
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4.2.2. Processo de construgao

Na mobilizagdo de mais-valias fundidrias pelas OUCs em Fortaleza, o entendimento
do processo de efetivacdo dos produtos imobilidrios é essencial. Geralmente é
apenas com a concretude do empreendimento que a divulgacdo publica se
processa. Essa divulgacdo, como visto, tem carater exclusivamente publicitario e
diretamente relacionada a comercializacdo do produto imobilidrio final em si
(apartamentos ou escritdrios). Todas as decisGes sobre o empreendimento, nesta
altura, ja foram tomadas e sacramentadas pelas leis das OUCs e pelos convénios
subsequentemente assinados entre empresas e executivo municipal. No quadro a

seguir (Quadro 28) apresentam-se os indicadores relacionados e a avaliacdo

realizada para cada projeto.

A formalizacdo da propriedade da terra, por meio das permutas e alienagoes
acordadas se processam imediatamente antes ao inicio das obras, como razdo
essencial para que estas acontecam. Duas questdes sdo especialmente delicadas
quanto ao trato da terra nos regimes de exce¢do: 1) a sub-avaliacdo das
propriedades no momento anterior ao inicio das obras; e por consequéncia, 2) a

precariedade dos processos de desapropriacao.

As avaliagdes das propriedades ainda sem benfeitorias resultantes dos projetos
urbanos sdo dimensionadas com valor abaixo do praticado pelo mercado.
Verificou-se esta estratégia nas OUCs Maceid, Lagoa do Papicu, Jockey Clube e Sitio
Tunga. Na OUC Dunas do Cocd, ainda nao houveram transagdes envolvendo a posse
da terra. Acreditamos ser essencial, a incorporagdo junto ao dimensionamento do
valor das terras publicas (geralmente areas institucionais ou dreas verdes de
loteamentos) também a perspectiva de valorizacdo da terra dada pelas melhorias
gue se consolidardo com a OUC. O que vem acontecendo rotineiramente é uma
perda significativa de recursos publicos, ja que as terras permutadas pelos
investidores, tendo o caso emblematico da OUC Sitio Tunga, localizam-se em areas
distantes da OUC em si, ou simplesmente sdo absorvidas pelo empreendedor em
troca de intervencdes fisicas enquanto contrapartida. O dimensionamento do
impacto da contrapartida é muito dificil visto que extrapola o custo da obra em si,

e agrega impactos difusos como a maior eficiéncia urbana (pelas intervengdes no
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QUADRO 28

Indicadores do processo de
construgdo: comparagdo entre

OUCs analisadas.

Fonte: elaborado pela autora

sistema de mobilidade), o maior bem-estar das pessoas (como os parques e pragas).
Em outros paises onde procura-se incorporar a perspectiva da recuperagdo das
mais-valias fundiarias, o controle da terra pelo poder publico nestes momentos
anteriores a construcdo é essencial para a garantia do controle do Estado e a

certeza de captacao de alguma valorizacdo posterior.

Nao é sé o poder publico municipal que perde recursos neste tipo de transacao. A
l6gica da pressdo dos valores para baixo frente a posse da terra das comunidades
carentes diretamente impactadas pelos projetos é ainda mais significativa. Neste
sentido, vai além do valor da terra em si ou das benfeitorias nelas realizadas pelo
posseiro, mas deveria levar-se em conta o valor da localizagdo da moradia em si.
Esta questdo ndo vem sendo considerada para fins de desapropriacdo. Ora,
comunidades carentes proximas as areas de interesse imobiliario sdo percebidas
como verdadeiros percalcos a serem contornados. A légica impositiva justificada
pela irregularidade fundiaria e a urgéncia vinculada ao projeto ainda contribuem
para desvalorizar ainda mais as indeniza¢des a serem pagas. Além disso, ha de se
considerar os enormes impactos sociais que podem vir a ser enfrentados em razao
dessas desapropriacbes como o deslocamento de familias para dreas
ambientalmente frageis e/ou para conjuntos habitacionais longinquos frente a
localizacdo original. Apesar das resisténcias registradas em alguns casos, o

problema persiste.

Indicador Critério de avaliacdo Foz Jockey Lagoa Sitio

Maceié Papicu Tunga

Regularizagdo de titulos e a
transferéncia do dominio ou
concessdo para a instituicdao
responsdvel (publica ou

Formalizacdo da
privada)

terra

DesapropriagGes realizadas

X Nao Nao
conforme o estabelecido pela N3o
aplicave aplicave

constituicdo federal e estatuto aplicavel

da cidade.

Sub- total (%)

Plano de obras
Plano de

Cumprimento de etapas
execugao da obra
estabelecidas

Sub- total (%)
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Variedade de tipos de produtos
ofertados (atendimento a
estrados sociais de baixa

renda)

Vendas Formas de regulagdo dos

valores dos produtos (m2)

Defini¢do de linhas de crédito
de vendas para possiveis

compradores (baixa renda).

Sub- total (%)

Constituicdo de comissdes de

acompanhamento ou

Sistema de

instituigdes publicas previstas
controle e

em lei;
acompanhament

. Mecanismos que asseguram a
o do projeto
vigilancia regular a medida que

o projeto avanga.

Média Total (%) ‘ 22% 0% 33% 33%

Avaliando as contrapartidas, ressalta-se que em nenhum dos casos se deu por via
financeira, percebe-se que as melhorias fisicas viabilizadas por investimentos
privados sdo pensadas e convertidas em beneficios diretos aos préprios
empreendimentos, como ocorreu no Parque Bizdo (OUC Foz Riacho Maceid), a
Praga Estrigas e Nice (OUC Lagoa do Papicu), ou o Parque Urbano a ser
implementado na OUC Sitio Tunga, ainda ndo batizado. Quando nao os sdos, como
a urbanizacdo da Lagoa do Papicu, por exemplo, apresentam qualidade espacial
guestionavel e baixissimo custo de manutencdo. Da mesma forma funcionam as

intervengdes no sistema viario.

Destaca-se especialmente a baixa qualidade das vias publicas resultantes da OUC
Jockey Clube: iluminacdo deficiente, auséncia de arborizacdo urbana, auséncia de
acessibilidade universal, auséncia de pontos de 6nibus, lixeiras e outros mobilidrios
essenciais. Neste caso, nenhum espago publico de lazer foi viabilizado. Como a
responsabilidade das intervenc¢des é de cunho privado, o poder publico teria a
obrigacdo de acompanhar e avaliar o andamento da implementag¢do, contudo,

como visto no item anterior, a ndo responsabilizacio de equipes de
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acompanhamento vem prejudicando o pleno atendimento das benfeitorias

acordadas.

Apesar de alguma variedade dos tipos de produtos imobilidrios ofertados, optou-
se por realizar um recorte especifico visando as habita¢cdes multifamiliares, pois
apresenta-se como o produto oferecido em maior quantidade por todos os
projetos. Das cinco operacgdes, apenas na OUC Dunas do Cocé nao foi anunciado
um empreendimento residencial especifico. Avaliando as demais, em todas estd
presente um agente incorporador/investidor de &mbito nacional, ou seja, empresas
de grande porte e de capital aberto. Estas incorporadoras, por outro lado, se
associam em todos os casos aos agentes econdmicos locais para a viabilizagdo da
OUC. Diferente do que se pode pensar a priori, compreende-se que a propriedade
da terra, sob dominio de grupos e empresas familiares locais, ainda é essencial e

determinante na geréncia dos empreendimentos imobiliarios.

O avancgo da légica capitalista contemporanea vincula-se mais estreitamente a
incorporagdo pela industria da construgdo a capitalizacdo da renda e da producao
de mais-valia. Percebe-se assim que existe também na ldgica dos regimes de
excecdo viabilizados pelas OUC um forte componente de especulacdo financeira
imobilidria. Avanco da producdo imobilidria e sua perspectiva financeira entao se

da em parceria com o Estado (Quadro 29).
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ouc

Usos/ caracteristicas

Incorporador/

Investidor

Propriedade da terra

Foz Riacho Maceio

Edificios residenciais

multifamiliares

Terra Brasilis e Tecnisa

Norpar

Dunas do Cocé

Unidades
unifamiliares

(em revisdo)

Manuel Dias Branco

Jockey Clube

Edificios residenciais

multifamiliares

Diagonal/ Rossi*

Sociedade Jockey

Clube/ Diagonal

Lagoa do Papicu

Edificios residenciais

multifamiliares

Moura Doubeux

Otoch

Empreendimentos

Brookfield Centro-Oeste
Edificios residenciais
Sitio Tunga Empreendimentos Imobilidrios FCM Comercial Ltda
multifamiliares

S.A.

Nas pecgas publicitarias dos diferentes empreendimentos, ja desvinculados a OUC
propriamente dita, explicitam aspira¢cdes, demandas e estilos de vida muito
parecidas: qualidade-fisico ambiental, conforto urbano, inovacdo no desenho,
seguranca e exclusividade. As variacdes dos produtos, entretanto, guardam forte
relacdo com a localizacdo. Destacam-se como exemplo mais significativo as
diferenciacbes entre as tipologias ofertadas na OUC Foz Riacho Maceid (unidades
de 550 m2) e na OUC Jockey Clube (unidades de 45 a 66 m2). Na primeira, as
amenidades do entorno e escassez de terrenos, torna o produto extremamente
exclusivo. Dos clientes interessados nos produtos imobilidrios, o consumidor
individual é desta forma bastante variado nas diferentes OUCs. O consumo se
converte em uma amostra de diferentes segmentos de uma classe social. Também
adquirem os produtos-imdveis os investidores imobilidrios, na perspectiva de
ganhos futuros. Contudo, em nenhum dos projetos se produz uma variedade
interna de produtos que tenham a capacidade de agregar a habitacdo social
(Quadro 30). Mesmo os imdveis mais baratos ultrapassam os limites de
financiamento federal vinculado ao Programa Minha Casa Minha Vida, o que

inviabiliza completamente este atendimento.
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QUADRO 29

Sintese dos agentes privados que

atuam nas diferentes OUCs

Fonte: elaborado pela autora.



QUADRO 30

Relagdo entre tipos de
produtos residenciais
oferecidos nas OUC, o volume
de unidades e o valor cobrado

pelo m2.

Fonte: sintetizado pela autora.

ouc Variagao tipologia No de Valor Valor Financiamento
do produto (m2) unidades R$/m2 U$/m2? (parceria
construtora)

Foz Riacho Macei6 550 m2 299 - - -
Dunas do Cocé - - - - R

Jockey Clube 45 a3 66 m2 1.314 4.875,00 1.509,28 Banco Bradesco

Lagoa do Papicu 55a250m2 1.083 6.760,00 2.092,87 Banco Bradesco
Sitio Tunga 732280 m2 2.064 - ° -

Avaliando o volume de ofertas dos produtos imobilidrios nos bairros onde se
encontram as quatro operagoes, verificam-se altas taxas de crescimento no valor
do m2 nos ultimos cinco anos, periodo no qual as operagbes foram de fato
viabilizadas ou iniciadas as construgbes. Destaca-se a taxa de crescimento de 155%
no valor do m2 no bairro Jéquei Clube, considerando-se que antes da OUC no bairro
ndo havia oferta alguma do produto imobiliario em andlise. No caso do Jéquei
Clube, o menor tamanho da unidade habitacional disfarca a extrema valorizacdo do
m2. Destaca-se ainda que valor do m2 no bairro Papicu nos empreendimentos
dentro das OUCs é de cerca de 45% maior do restante dos imdveis oferecidos no
bairro. E certo que as OUCs em si possuem grande responsabilidade sobre a
valorizagdao dos produtos ndo sé em seu interior, mas em um raio de influéncia de
bairros vizinhos. Segundo dados do Secovi/CE, um total de 5.426 unidades de
empreendimentos imobilidrios foram langados a partir de julho de 2012 nos bairros

Papicu, Dunas e Cocod (Tabela 5, Figura 77, Figura 78 e Figura 79).

2 Cotagdo do ddlar para o dia 30/03/2015 US 3,23, data de coleta dos valores indicados. Fonte:

economia.uol.com.br
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Numero de Numero de Prego Prego Preco Taxa
Prego
unidades unidades o Us/m2 R$/m2 us$/m2 crescimento RS
R$/m2
ofertada em ofertada em 2010 2015 2015 m2 entre 2010
2010 (dez)
2010 (dez) 2015 (jun) (dez) ? (jun) (jun)? e 2015
Mucuripe 38 180 4.129,00 2.487,34 | 7.580,00 2.429,48 83%
Jéquei 124 sem 1.800,00 1.084,33 | 4.593,00 1.472,11 155%
Clube informagdo
Papicu 185 487 2.410,00 1.451,80 | 4.985,00 1.597,75 106%
Luciano 40 353 3.562,00 2.145,78 | 5.012,00 1.606,41 40%
Cavalcanti
RS 10.000
. R§7.500
5
IS
-]
8 grssoo0
-]
o
g
2
RS 2.500
RSO
jul Jan jul Jan jul Jan Jul jan jul Jan jul Jan jul Jan
08 03 03 0 10 11 1 H 12 12 12 14 14 15
Mucuripe  -#= Meireles
RS £.000
. REE.000
E
)
-]
8 gt 4000
=]
g B
=
R$ 2.000
s
RS0
jul jan Jul jan jul jan j jan jul Jan jan jan
08 03 03 10 1 1 12 12 12 4 15
Fapicu -#= Coco

3 Cotacdo do ddlar para o dia 30/12/2010 US 1,66, data de coleta dos valores indicados.

economia.uol.com.br

4 Cotacdo do doélar para o dia 26/06/2015 US 3,12, data de coleta dos valores indicados.

http://economia.uol.com.br/

Fonte:

Fonte:

5 Cotagdo do ddlar para o dia 30 de cada més levantado: 07/09 - US 1,87; 01/10 - US 1,66; 07/10 - US 1,75; 01/11

-U$ 1,67; 07/11 - US$ 1,55; 01/12 - US 1,75; 07/12 - US 2,03; 01/13 - US 1,99; 07/13 - US 2,28; 01/14 - US 2,41;

07/14 - US$ 2,24 ; 01/15 - US 2,66. Data de coleta dos valores indicados. Fonte: portalbrasil.net

6 Cotagdo do ddlar para o dia 30 de cada més levantado: 07/09 - US 1,87; 01/10 - US 1,66; 07/10 - US 1,75; 01/11

-US$ 1,67; 07/11 - US 1,55; 01/12 - US 1,75; 07/12 - US 2,03; 01/13 - US 1,99; 07/13 - US 2,28; 01/14 - US 2,41;

07/14 - US$ 2,24 ; 01/15 - US 2,66. Data de coleta dos valores indicados. Fonte: portalbrasil.net
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TABELA 5

Variagdo entre nimero de unidades
ofertadas e prego do m2 nos bairros
onde se inserem as operagdes

urbana analisadas.

Fonte: indice de Velocidade de
Vendas (IVV) Sinduscon — CE e indice
Nacional de Pregos do Setor

Imobilidrio (FipeZap)

FIGURA 77

Variagdo de prego do m2° do
imovel tipo apartamento
entre os bairros Mucuripe e

Meireles.

Fonte:
www.zap.com.br/imoveis/fip

e-zap-b/

FIGURA 78

Variagdo de preco do m2° do
imovel tipo apartamento entre

os bairros Papicu e Cocd

Fonte:
www.zap.com.br/imoveis/fipe-

zap-



FIGURA 79

Variagdo de preco do m27 do
imovel tipo apartamento entre os
bairros Joquei Clube e

Parangaba.

Fonte:
www.zap.com.br/imoveis/fipe-

zap-b/

preco por m?

ju jan Jul jan jul jan jul Jan jul Jan jul jan jul jan
o8 o9 o9 10 10 1 1 12 12 13 13 14 14 15
Joguei Clube  -#= Parangaba

Avaliando a quantidade de alvaras de construcdo concedidos pela PMF para usos
residenciais multifamiliares entre 2000 até 2015 para os bairros em questdo
verifica-se o aumento significativo de oferta de unidades no intervalo entre 2011-
2015. Percebe-se ainda que no Mucuripe, a escassez de terra disponivel diminui o
volume autorizado, mas impulsiona o valor para cima, como visto anteriormente.
No Papicu, a grande disponibilidade de terra favorece um ndmero muito
significativo de empreendimento que vem migrando para aquela parte da cidade.
No Jéquei Clube, apesar de horizontalmente ser densamente ocupado, a OUC
disparou um processo de renovacao pontual a partir da demanda nova demanda

por um produto imobilidrio que até entdo ndo existia na area (Figura 80).

7 Cotagdo do ddlar para o dia 30 de cada més levantado: 07/09 - US 1,87; 01/10 - US 1,66; 07/10 - US 1,75; 01/11
- US$ 1,67; 07/11 - US 1,55; 01/12 - US$ 1,75; 07/12 - US 2,03; 01/13 - US 1,99; 07/13 - US 2,28; 01/14 - US 2,41;
07/14 - US$ 2,24 ; 01/15 - US 2,66. Data de coleta dos valores indicados. Fonte: portalbrasil.net
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FIGURA 80

No alvards
3000 Comparagdo entre o numero de
2500 alvaras de construgdo concedidos
pela PMF entre os intervalos
2000
2000/2005; 2006/2010 e 2011/2015
1500 entre os bairros Mucuripe, Papicu e
1000 Joquei Clube.
500 Fonte: Prefeitura Municipal de
Fortaleza (PMF).
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Dos 590 alvaras concedidos para unidades habitacionais multifamiliares no bairro
Mucuripe, 50% corresponde ao empreendimento da OUC. No Papicu, o
empreendimento Evolution Park representa 35% dos alvaras concedidos e o

empreendimento Joquei Ville representa 81% do total concedido pela PMF na area.

As operacGes possibilitam a criacdo novos 497.331 m2 de area edificdvel, cerca de
96% de acréscimo do que existia antes da regulamentacdo dentro dos quatro

perimetros avaliados (Quadro 31).

Area i QUADRO 31
Superficie da Superficie Area edificavel 1A 1A
Ouc edificavel
gleba original | resultante total resultante | original | resultante L . el
total original Estimativa das dareas edificaveis
Foz Riacho 30.667 m2 | 12.130m2 0m2 50.000 m2 0 4 antesedepois das
Maceié regulamentagdes.
Lagoa do Papicu 166.700 m2 60.000 m2 332 mil m2 489.000 mil m2 2 3 Fonte: elaborado pela autora
113.728 m2 158.222 113.728 m2 268.977 m2 1 1.7
Jockey Clube
m2
71.000 m2 103.041 71.000 m2 206.082m?2 1 2
Sitio Tunga
m?2

Para Gottdiener (1997) “a produc¢do do espago ocorreu, no geral, ndo apenas por
causa dos processos econdmicos, porém mais especialmente, por causa de uma
articulagdo conjunta entre estado e setor imobilidrio, que forma a vanguarda das
transformacGes espaciais (p.241). Nesta perspectiva o aumento da producdo

imobiliaria e da valorizagdo imobiliaria, vistas como sinais da modernizacdo e do
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progresso econdmico, é manifestada em fragmentos. Os custos, principalmente
socioecondmicos, contudo, sdo suportados exclusivamente pelo Estado. A
incompatibilidade entre adensamento populacional e construtivo denuncia que a

producao imobiliaria ndo acontece conforme a maior parte da populacdo necessita.

As Operac¢des Urbanas sao exemplos cabais que a busca por novas oportunidades
de captar mais-valias urbana passa pela reincorporacao de espacos para a producao
imobilidria. Enquanto a maior parte da populacao habita em dreas e em condicGes
edilicias extremamente precarizadas, novos espacos para a producdo imobilidria

formal sdo “encontrados” e viabilizados.

4.2.3. Geragdo das mais-valias

Uma questdo essencial ao trabalho perpassa pela necessidade de medir a
valorizacdo do solo gerada pelos projetos urbanos e principalmente dimensionar os
impactos dos regimes de excecdo sobre tal valorizacdo, ou seja, procura-se estimar
o impacto dos regimes de exce¢do na geragdo das mais-valias nos casos das OUC

em Fortaleza.

Adota-se a concepcdo esclarecida por Furtado (1999) que as mais-valias envolvem
todos os acréscimos conseguidos através dos diferentes tipos de incrementos
durante o tempo em que um proprietdrio detém os direitos sobre aquela
propriedade. O valor da terra é entdo composto, segundo Furtado (2005) por
quatro tipos de incrementos: 1) o esfor¢o do proprietdrio; 2) as a¢des de outros
individuos; 3) altera¢Ges da normativa urbanistica; e 4) os investimentos publicos

(Figura 81).

Desta forma existe como se calcular os incrementos no valor da terra conseguidos
pela acdo do proprietario assim com os incrementos conseguidos por a¢des alheias
as a¢oes do proprietdrio, promovidas por outros agentes (sejam eles publicos ou
privados). Neste trabalho considerou-se ainda para a andlise a légica prépria do
regime de excecao que agrega as agoes privadas voltadas aos empreendimentos
com excec¢Oes urbanisticas extremamente exclusiva a drea de acgdo, ou seja, um

conjunto de aspectos que envolvem vantagens ainda mais especiais e exclusivas.
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FIGURA 81
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No quadro abaixo (Quadro 32) segue a avaliacdo realizada sobre as OUCs levando

em conta os indicadores elencados.

Indicador Critério de avaliacdo Foz Jockey Lagoa Sitio QUADRO 32
Maceio Clube Papicu Tunga
Incremento no Incremento registrado devido ao Indicadores da geragdo da mais-
1 1 1 1 I 30 entre OUC
valor da terra regime de excegdo valla comparagdo entre S
Sub- total (%) analisadas.
100%
Planejamento da possivel o Fonte: elaborado pela autora.

Medida da geragdo de mais-valia.
geragao da mais- Estimativa dos impactos da
valia valorizagdo da terra causados

pela medida publica.

0%

. 25% 25% ‘ 25%

Sub- total (%)

Média Total (%)
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Em todos os projetos houveram incremento no valor da terra, a excegao da OUC
Dunas do Coco pelas razées ja expostas anteriormente, ja que nada |a foi viabilizado
ou construido. Em relacdo aos indicadores de planejamento da geracdo da mais-
valia, percebe-se que os impactos ndo tém sido dimensionados a priori com o
cuidado e a transparéncia necessarias, o que vem ocasionando consequéncias nao
previstas negativas na estruturacao do espaco urbano, beneficiando sobremaneira

grupos especificos e ndo a coletividade da cidade.

7

A formacdo dos precos é muito dindmica, mas no caso de projetos urbanos
especificos avaliados aqui como regimes de excecdo, afere-se que a grande
alteracdo do valor reside nos momentos onde se processam as alteragdes no
parcelamento, no uso e nos potenciais construtivos, ou seja, no processo de
viabiliza¢dao. Neste momento, o valor da terra, transformado em empreendimento
imobiliario, € um valor especulativo por vezes atrelado ao mercado financeiro (no
caso de incorporadoras de capital aberto). A légica do empreendimento ndo é
sustentada por si mesmo ainda, mas pelo sistema de financiamento que lhe da
suporte (seja ele publico ou privado). Durante o processo de constru¢ao, quando o
produto do projeto alcanca o consumidor final, principalmente quando ele é
usuario final, parte desse valor especulativo se transforma em valor imobilidrio.
Quando quem adquire o produto é um investidor, essa outra parte continua
seguindo com o carater especulativo. Contudo, ao investidor que adquire o produto

final, lhe cabera uma parte reduzida da mais-valia imobiliaria.

Tendo como propdsito estimar a valorizagdo que possa ser atribuida ao uso do
regime de excec¢do via Operacdo Urbana, o procedimento consiste em ter pelo
menos dois valores dos pregos da terra: um anterior e outro posterior ao processo
de viabilizagdo e construcdo®. Para efeito do célculo, optou-se por considerar o
valor e volume de unidades residenciais de apartamentos nas areas das OUCs, ja

gue esse é o principal produto imobilidrio de todas elas.

Vale ressaltar que ndo se trata de um método estatistico, mas uma tentativa de

aproximacao possivel da realidade. Optou-se entdo por retirar da base de cdlculo

8 A metodologia aplicada foi adaptada dos autores Cuenya, Gozalez, Mosto e Pupareli, 2013.
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0S Usos comerciais e institucionais pela impossibilidade de afericao quanto ao valor
de venda visto que a propriedade comercial permanece com o grupo
empreendedor nos casos dos centros comerciais (Shopping RioMar e North
Shopping Jéquei Clube), mais vinculado ao conceito de renda da terra. Outro
paréntese que deve ser assumido é que a afericdo das mais-valias fundiarias apds
os processos de viabilizacdo e construcao dos empreendimentos pelo regime de
exceg¢do requerem necessariamente, para uma mais proxima da realidade, a

obtencdo de precos até a comercializacdo do produto no mercado.

Na secdo anterior foi aferido que os iméveis dentro das areas das OUCs podem
alcangar um valor até 45% maior do valor de mercado praticado nas areas de
entorno. Desta forma, um calculo utilizando tal aproximacao poderia ser realizado,
mas incorreria em riscos de ndo atender a um rebatimento da realidade. Dessa
forma, o cdlculo da geracdo das mais-valias foi realizado apenas nas OperacgGes
Urbanas que obtiveram efetividade na venda de produtos imobiliarios, excluindo

desta forma as OUCs Dunas do Cocd, Sitio Tunga e Foz do Riacho Maceié.

No quadro a seguir (Quadro 33) sdo apresentadas sinteses das estimativas

realizadas a partir das seguintes variaveis de célculo:

- Area do terreno: por¢io especifica do terreno na OUC voltada a produgdo de

edificios multi-familiares.

- Superficie edificavel residencial multifamiliar (SE) = ATres (Area do Terreno para

fins Residenciais) x IAflex (indice de Aproveitamento Flexibilizado). Dado em m?2.

- Prego de venda para imoveis residenciais multifamiliares (PV) = preco médio das
unidades habitacionais a venda (valores coletados em visita de campo aos stands
de venda dos empreendimentos Jéquei Village e Evolucion Park em margo de 2015).

Dado em RS/m2.

- Proje¢do de Juros (PJ) = estima-se para efeito de cdlculo que 35% da area
edificavel pode vir a ser financiada pelas incorporadoras aos compradores finais
com juros de 22% ao ano durante 5 anos (regime praticado pelos dois

empreendimentos analizados).
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- Contrapartidas privadas (CP): investimento privados realizados em troca da

viabilizagao da OUC.

- Custo Unitario Basico de Construcdo (CUB): a variacdo mensal dos custos de
materiais e mao-de-obra, através de metodologia prépria estabelecida em norma
brasileira editada pela ABNT —Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(considerou para fins de célculo o projeto padrdo Residéncia Multifamiliar R8 = RS

1006,00 / m2 divulgado pelo Sinduscon-CE em junho de 2015).

- Custo da construgdo (CC): Para efeitos dos célculos, foi usado o valor de CUB igual

RS 1.000,00 / m2 x SE.

- Margem operacional (MO): Pode ser entendido como o lucro liquido do

empreendimento residencial na OUC dado por = (SE x PV + PJ) — (CP+CC)

- Valor do Terreno (VT): valor final alcancado pelo terreno a partir dado por

(SE x PV + PJ) + (CP+CC)

- Prego final do m2 do terreno

- Taxa de valorizagao do terreno: relagdo entre o VTdepois e VTantes do terreno

- Taxa de recupera¢ao OUC: dentro do escopo da OUC, a porcentagem do que foi

recuperada junto ao (VTdepois — VTantes) em relagdo as CP.
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Variaveis para estimativas do OUC Jockey Clube OUC Lagoa Papicu QUADRO 33
valor do solo Antes Depois Antes Depois
Area do terreno RS 60 mil m2 RS 54 mil m2 Estimativa das mais-
US 18,5 mil m2 RS 16 mil m2 valias imobilidria antes
Superficie edificavel (SE) : RS102milm2 | - RS 162 mil m2 e depois dos processos
U$ 31,5 mil m2 U$ 50 mil m2 de viabilizagdo e
Prego de venda (PV) - RS 4,5 mil / m2 B RS 7 mil/ m2 construgdo da OUC.
US$ 1,4 mil / m2 US$ 2,16 mil / m2 Fonte: elaborado pela
Projegdo de Juros (PJ) - RS 173,2 milhdes | - RS 436,5 milhdes autora.
US 53,6 milhdes US 134,6 milhdes
Contrapartidas privadas (CP) - R$12 milhdes* - RS$35 milhdes**
US 3.7 milhdes US 10,8 milhdes
cuB - R$1.000,00 m2 - RS 1.000,00 m2
US$ 309,00 m2 US$ 309,00 m2
Custo da construgdo (CC) - RS 153 milhdes - RS 162 milhdes / m2
US 47,3 milhdes US 50 milhdes/ m2
Margem operacional (MO) - RS 467,2 milhdes | - RS 1,373 bilhdes
US 144,6 milhdes US 425 milhdes
Valor do terreno (VT) RS 22, 5 milhdes® | RS 797,2 RS 110 RS 1,767 bilhdes'?

* %k %

US$ 9,86 milhdes

milhdes ¥

US 246,8 milhdes

milhGes**** 11

US 38,1 milhdes

US 547 milhdes

Preco m2 do terreno RS 159,00 / m2 R$ 13,2 mil / m2 RS 539,00/m2 RS$ 32,7 mil / m2
US 69,73 / m2 US 4,08 mil/m2 US 187,15/m2 US 10,1 mil/m2

Taxa de valorizagdo do - 3.443% - 1.505%

terreno

Taxa de recuperagao - 1,54% - 2,11%

* Doacdo de terreno de 7.175,25m?2.

** Contrapartidas fisicas e financeiras.

*** Valor de negociacdo do terreno entre Sociedade Jockey Clube as empresas consorciadas Diagonal/Rossi em

2013.

**** Valor de negociagdo do terreno entre Grupo J. Macedo e Grupo Otoch em 2003.

° Cotagdo do ddlar para
economia.uol.com.br
10 Cotagdo do dolar para
conomia.uol.com.br
11 Cotagdo do dodlar para
economia.uol.com.br
12 Cotagdo do dolar para

conomia.uol.com.br

o dia

o dia

o dia

o dia

30/07/2013 US 2,28,

30/03/2015 US$ 3,23,

30/12/2003 US$ 2,88,

30/03/2015 US$ 3,23,

data de

data de

data de

data de

coleta

coleta

coleta

coleta

dos valores

dos valores
valores

dos

dos valores

indicados.

indicados.

indicados.

indicados.

Fonte:

Fonte:

Fonte:

Fonte:
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Sabe-se que o preco dos imdveis depende das interagdes entre diversos agentes
gue operam a cidade a partir de uma producdo coletiva. Segundo Smolka (2005) o
preco do solo é composto pelos incrementos do valor em tempos passados mais as
capitalizacdes do presente junto a perspectiva de potenciais futuros, ou preco de
antecipacao. O preco neste sentido é extremamente flutuante ja que acompanha a
crescente demanda causada pela urbanizacdo; contextos conjunturais (aceleracdo
ou desaceleragdo econOmica); e impactos dos investimentos na estrutura urbana,

muito particulares e determinantes nos contextos das Operacdes Urbanas.

Quando se estuda a geracdo de mais-valias em fragmentos da cidade
desencadeadas por Projetos Urbanos, esta pode ser realizada de modo passivo ou
ativo pelo proprietario do solo. No caso de uma apropriacdo ativa, o proprietario é
também o incorporador (investidor/construtor) que adquiriu a propriedade do solo
para construir sobre o mesmo e que provoca com seus investimentos a flutuacdo
no preco da terra (Lipietz, 1985 e Jaramillo, 2003). Segundo Jaramillo (2003), a
valorizacdo pode ser dada a partir de dos tipos de rendas: 1) primdria, ligada ao
processo de producdo do espaco construido e 2) secundaria, do consumo no espago

construido (residéncias, comércios, industrias, escritérios).

A especificidade da localizacdo atrelada a flexibilizacdo dos parametros
construtivos nos Projetos Urbanos garante ao promotor imobilidrio a seguranga
que a diferencga entre o pagamento do terreno (embutida ai a mais-valia conseguida
pelo proprietdrio original) e a venda do produto imobilidrio ao consumidor final seja
positiva, como foi verificado nos casos estudados. Esse usuario final, que também
se converte em proprietdrio, e que também pode ser beneficiado pelas mais-valias
conseguidas durante o tempo em que restar como proprietario, esta disposto a
pagar um preco maior nestes produtos imobilidrios em razdo do desejo da auto-

segregacdo relacionado ao status ou especulacdo.

Durante os processos de viabilizacdo e construgdo, entendido como um processo
de geracdo de mais-valias fundiarias, o ultimo dos proprietarios originais que
vende, obtém, comparado aos restantes, a melhor mais-valia produzida pela a¢do
dos demais agentes passivos. O momento de passagem de um uso a outro superior,

com o aumento da sua capacidade construtiva, o incremento dos precos se da de
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forma abrupta e em um tempo relativamente curto pela captacdo de valorizagdo
de maior magnitude e de diferente natureza. Esse incremento da valorizagdo se da
no momento das mudancas urbanisticas, ja que depois seguem a tendéncia geral

dos precos da cidade (Jaramillo, 2003).

A valorizacao subita de preco nas Operagdes Urbanas cria condi¢des propicias para
as praticas especulativas que se identificam durante o processo construtivo.
Adquire-se o terreno antes das acdes estruturadoras, e se vende logo depois do

processo produtivo finalizado.

4.2.4. Recuperacao e distribuicdao das mais-valias

Os instrumentos de recuperacdo da valorizacdo do solo deveriam ser
dimensionados e implementados levando em conta a projecdo dos incrementos
conseguidos no valor da terra viabilizados tanto pela interferéncia publica quanto
privada. Neste sentido, a concep¢do de mecanismos extra-fiscais'® vinculados a
observancia da fungdo social da propriedade se faz essencial, ou seja, a intensao de
recuperar para a coletividade uma parcela estabelecida das mais-valias fundiarias
urbanas. Em nenhuma das operacdes avaliadas os instrumentos regulamentados
pelo Estatuto da Cidade, tais como contribuicdo de melhoria, outorga onerosa do
direito de construir e CEPAS foram utilizados. Uma outra forma de recuperac¢ao da
mais-valia conseguida poderia ser realizada pelo seu prévio dimensionamento e
determinagdo de contrapartidas (sejam elas financeiras ou em forma de
benfeitorias) de forma equivalente, conforme nos mostrou a experiéncia
holandesa. Contudo também tais mecanismo nao foram acionados, conforme é

mostrado no quadro a seguir (Quadro 34).

13 Dispositivos extra-fiscais consistem no uso impostos e taxas para obtencdo de recursos financeiro cuja

finalidades n&o é arrecadatdrias, ou seja, para obtengdo de objetivos que ndo a geragdo de recursos para o Estado.
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QUADRO 34

Indicadores recuperagdo e
distribuigdo das mais-valia:
comparagdo entre OUCs

analisadas.

Fonte: elaborado pela autora.

Indicador Critério de avaliagao Foz Dunas Jockey Lagoa Sitio

Maceio Coco Clube Papicu Tunga

Uso de instrumentos
regulamentados pelo EC

(contribuicdo de melhoria,

Mecanismos de outorga onerosa do direito de
recuperagdo e construir, CEPACs).
distribuicdo Uso de instrumentos ndo

regulamentados, contudo
acordados no processo de
viabilizagao.

Possibilidade de dimensionar o

Medida da volume financeiro recuperado
recuperagdo e pelo poder publico.
distribuicao da Resultados fisicos e sociais
mais-valia positivos percebidos (possivel

mapeamento dos beneficios).

Média Total (%) 0% 0% 0% 0%

Nas leis das OUCs foram estabelecidas as obrigacdes dos agentes privados quanto
as contrapartidas para o municipio na realizacdo dos projetos. Salienta-se que todas
as contrapartidas requeridas pelas leis das OUCs foram implementadas pelos
investidores privados'*, em sua maioria permuta de terrenos e intervencdes fisicas.
Apesar de consideradas para efeito de calculo da recuperagdao da mais-valia,
acredita-se ndo pertinente a consideragdo das obras sob responsabilidade do
empreendedor como uma forma de recuperagao de mais-valia j3 que fazem
também parte dos elementos que compdem a formag¢dao da mais-valia, contudo,
além das contrapartidas fisicas nenhum instrumento de recuperagao financeiro foi
utilizado em nenhuma das leis especificas avaliadas. Acredita-se que o forte papel
do proprietario do solo nas etapas de concepgdo, proposi¢do e negociagdo (no

processo de viabilizacdo) direcionou fortemente e dificultou suas insergdes.

14 Todas as responsabilidades dos investidores privados foram listadas no Capitulo 2 da tese. Consultar subitens

do 2.2.1.1 ao item 2.2.2.5.
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Considera-se também que o Estado, enquanto “protetor” do interesse publico, tem
agido de forma muito eficiente na indugdo da reproducdo do capital no espaco,
como visto no item anterior. O objetivo neste item é entdo avaliar como os direitos
coletivos mais (re)distributivos dentro do escopo das OUCs implantadas em
Fortaleza vem acontecendo. Na OUC Jockey Clube, a recuperacdo por meio das
contrapartidas chegou a 1,5% das mais-valias conseguidas pelo empreendedor
privado, e na OUC Lagoa do Papicu, essa recuperacao foi de 2,1%. Considerando
este dimensionamento em relacdo a capacidade de geracdo de mais-valias
fundiarias na ordem de 2.000% a 3.000% conseguidas nas operagdes avaliadas, e
conforme indicado no Quadro 33, afirma-se que em Fortaleza o poder publico ndo

recupera financeiramente praticamente nada.

Frente a esta situagdo, parte-se para avaliar os mecanismos de recuperagdo e
distribuicdo ndo expressos nas leis das operacdes, mas que ndo sdo delas
dependentes e podem funcionar de forma complementar. Neste sentido
buscaremos entender a dimensdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU) e seu papel frente a recuperacéo e distribuicdo das mais-

valias operadas pelas OUCs.

De competéncia privativa municipal®>, o IPTU incide sobre a propriedade. O
dimensionamento do imposto é realizado a partir de dois elementos essenciais:
uma base de célculo (dado pelo valor venal do imdvel*®) multiplicado por uma
aliquota que pode ser constante ou diferenciada (dimensionada pelo executivo
municipal). Para efeito da diferenciacdo da aliquota podem ser levados em
conta alguns elementos essenciais: a localizacdo da propriedade urbana; a
posicdo da propriedade frente as demais cujas caracteristica sejam semelhantes
(por exemplo um edificio de apartamentos); tempo de existéncia da

propriedade (no caso especifico para as edificacGes). Esses critérios podem vir

15 A Constituicdo Federal Brasileira prevé a competéncia privativa dos Municipios para instituicdo dos impostos
elencados no artigo 156, quais sejam: Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), Imposto de
Transmissdo Inter Vivos a titulo oneroso (ITBI) e - Imposto Sobre Servigos (ISS).

16 Valor Venal do Imdvel é aquele alcancado no ato da compra/venda segundo as condi¢des de mercado.
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a proporcionar que proprietdrios de maior renda sejam responsaveis pela maior

fatia do imposto.

Enquanto instrumento de recuperacdo de mais-valias, o IPTU ainda parece ser na
atualidade o instrumento mais eficiente, mas frente a (re)distribuicdo, duas
guestGes essenciais comprometem sua atuacdo frente a politica urbana: 1)
diferentemente das operagdes urbanas que definem a priori que os recursos
arrecadados, de carater extra-fiscal, devem ser reinvestidos na mesma area, os
investimentos realizados pela arrecadacdo IPTU sao difusos, ou seja, podem ser
direcionados para outras politicas publicas que ndo as urbanas e neste ponto
fundamental reside a principal problematica frente o dimensionamento e avaliacdo
da distribuicdo, e 2) a visibilidade do beneficio da arrecadacdo nio é imediato, haja

vista todos os tramites burocraticos e leis orcamentarias para execucao financeira.

O elemento chave para tornar o IPTU de fato um instrumento de justica urbana
e de recuperacao difusa das mais-valias urbanas é a manutencdo de um
cadastro de valores de imdveis atualizado. O IPTU é uma das principais fontes de
arrecadacdo municipal (a segunda maior fonte de arrecadacdo do municipio de
Fortaleza, ficando atras apenas do ISS) e mesmo assim ndo vem tendo a capacidade

de acompanhar o crescimento da renda nacional ou dos indices inflacionarios.

O desgaste politico normalmente enfrentado pelas gestdes que buscam o aumento
da arrecadagdo via aumento de impostos foi enfrentado recentemente pelo atual
prefeito Roberto Claudio (PROS). A planta de cadastro multifinalitario de Fortaleza
permaneceu a mesma entre o periodo de 1995 até o ano de 2013, quando foi
parcialmente atualizada. A mudanca dos valores venais e das aliquotas que incidem
sobre os iméveis foi reeditada pela Camara de Vereadores em dezembro de 2013.
Nesta mesma lei, também foi implantado o fator de verticalizagdao de 0,5% por
andar, em edificios que possuem elevador. Por outro lado, as isen¢des foram
ampliadas para os imdveis que custam até RS 52 mil, o que representa a incidéncia
sobre cerca de 100 mil casos de isen¢do. Dentre as perdas politicas enfrentada em
seu primeiro ano de gestdo, a polémica resultou inclusive em uma agao civil publica
considerando o aumento como abusivo. Lei complementar No 159/2013 define

os seguintes parametros (Quadro 35):
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Valor venal Aliquota Redutor Reajuste praticado em 2014
Residencial Até RS 62.279,10 0,6% N&o ha redutor 15%
Acima de R$ 62.270,10 0,8% RS 124,56 sobre 20%
até RS 224.204,76 o valor do
imposto
Acima de RS 1,4% RS 1.469,79 35%
224.2014,76 sobre o valor do
imposto
N3o residencial Até RS 224.204,76 1,0% N3o ha redutor 35%
Acima de RS 2,0% RS 2.242,05 35%
224.2014,76 sobre o valor do
imposto
Terrenos ndo Areas sem 1,0% N3o ha redutor -
edificados infraestrutura
Areas com 2,0% N3o ha redutor :
infraestrutura

A aplicacdo dos reajustes da planta de valores sé foi realizada no ano de 2014. Em
2015, dadas as pressOes recebidas, o reajuste ficou restrito ao IPCA registrado
naquele ano de 6,46% (IBGE, 2015). Mesmo assim, as alteracOes realizadas
representaram acréscimos significativos junto a arrecadagdao municipal da ordem
de R$300 milhdes, 34% a mais em relagdo ao mesmo periodo anterior. Segundo
dados da Secretaria de Finangas do Municipio (Sefin), sdo cadastrados 682 mil

imodveis destes, 538 mil tributados.

Na tabela a seguir (Tabela 6) foi realizada uma simulagdo sobre a possivel
capacidade de arrecadagao do IPTU das OUCs em um cendrio de consolidagdo de
todas elas conforme os produtos imobilidrios divulgados pelos empreendedores.
Considerando a aliquota de 1,4%, existe uma previsdo de arrecadagao de cerca de
RS 50 milhdes/ano. Enquanto instrumento de recuperacdo das mais-valias nas
OUCs Lagoa do Papicu e Jockey Clube, o IPTU corresponde respectivamente a 0,58%

e 0,2% ao ano da valorizagdo conseguida pela terra por meio da OUC.
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Critérios de defini¢do frente

ao calculo do IPTU.

Fonte: Fortaleza, 2013.



TABELA 6

Estimativa de arrecadagdo
via IPTU concernentes as

OUGCs.

Fonte: elaborado pela

autora.

B Arrecadagao via Arrecadagdo via
No de Area
Valor m2 Valor do imével IPTU por unidade IPTU prevista
unidades mediana
(R$) (R$)” com redutor (R$)
previstas (m2)
(R$)

ouc 299 8.000 550 RS 4.4 milhdes RS 60.130,21 RS 17.978.932,79
Maceio US 1.36 milhdes US$18.616,16 US$5.566.233,06
OUC Lagoa 1083 7.000 112 RS 784 mil RS 9.506,21 RS 10.295.225,43
do Papicu US 242 mil US 2.943,09 US 3.187.376,29
ouc 1314 4.500 52 RS 234 mil RS 1.806,21 RS 2.373.359,94
Jockey UsS 72 mil US 559,19 US 734.786,35
Clube
OUC Sitio 1936 5.000 160 RS 800 mil RS 9.730,21 RS 18.837.686,56
Tunga RS 247 mil US 3.012,44 US$ 5.832.101,10

E vélido ainda destacar que apesar de o IPTU ser o mecanismo mais efetivo de
recuperacao de mais-valia, e por enquanto Unica forma quantificavel, ndo trata-se
do instrumento mais indicado, ja que o imposto incide sobre o consumidor final, e

nao sobre o produtor do empreendimento.
Consideragoes finais do capitulo

Procura-se responder as duas questdes de aproximacdo colocadas no inicio do
capitulo: os Projetos Urbanos viabilizados pelas OUC sdo de fato dispositivos
urbanisticos ou financeiros? Podem ser oportunidades de captagdo de
investimentos para a melhor distribuicdo a fim de melhorar a vida de todos na

cidade?

Sdo estabelecidos pontos de observacdo que permitem captar os efeitos
resultantes dos Projetos Urbanos viabilizados pelas OUCs em Fortaleza. A intencdo
é avaliar como estes regimes tém contribuido ou ndo para o desenvolvimento da
cidade democratica e justa. Como ponto de partida, foram definidos trés
componentes de andlise como forma de compreender os resultados dos estudos

de casos no que se convencionou chamar de mobilizagdo das mais-valias:

17 Cota¢do do dodlar para o dia 30/03/2015 US 3,23, data de coleta dos valores indicados. Fonte:

conomia.uol.com.br
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componente politico e da gestdo; componente econ6mico; e componente

fundiario e urbanistico.

Componente politico e da gestdo urbana

Os Projetos Urbanos imobiliarios viabilizados por meio das Opera¢des Urbanas nao
podem ser encarados como obras publicas convencionais. Exigem uma nova
sustentacdo legal e uma estrutura administrativa capaz de garantir num prazo
razodvel o éxito dos empreendimentos. S3o necessdrias instancias para
negociacdes e acordos entre os diferentes protagonistas publicos e privados e a

criacdo de instituicGes especificas voltadas ao gerenciamento dos projetos.

A construgdo politica dos casos investigados pode ser esclarecida pela conjuncdo
de interesses de agentes que justificam uma interferéncia pontual, de impacto
urbano contido e particularizado como objetivo final. A percepc¢do de que a gestao
do espaco, sob responsabilidade publica, assume posicdo central na reproducdo do
capital e que a relacdo entre Estado e setor privado evidencia que a ldgica privatista
orienta de fato a politica publica urbana fica evidente quando um instrumento
urbanistico como a Operacdo Urbana é transmutado de tal forma que se perde

completamente seus objetivos originais.

A intengdo a priori é viabilizar empreendimentos imobilidrios, cada vez mais
rentdveis e onde a agregacdo de diferentes usos justificados pela sua
complementariedade, que de fato ndo acontece, suplanta as definigdes
anteriormente estabelecidas do que é admissivel e permitido. A anuéncia irrestrita
em troca de contrapartidas fragmentarias contribui fortemente para incitar um

processo de valorizacdo, ocupacdo e uso direcionado do solo.

Os regimes de excecdo funcionam por meio da abdicacdo de algumas
responsabilidades legais em razdo de outras. Existe certamente a intencdo frente a
anulac¢ao da burocracia, compreendida como limitadora das a¢des e ndo como uma
engrenagem necessaria, e o alcance de um controle politico mais amplo com pouca
margem de questionamento. A centralizacdo deciséria que permeia os processos
de viabilizagao coloca o publico como parceiro de diferentes grupos de interesses

privados. Nao se trata apenas de prestar um servigo ou apoio em beneficio de uma
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classe, mas uma forma politica, entranhada na constru¢do da sociedade brasileira,
de um permanente exercicio hegemoénico do poder. Nesta ldgica, o interesse geral
ndo sede espaco por meio da negociacao, ele de fato passa a ndo existir mais. No
mapeamento do processo decisorio ficam claras condi¢des politicas em relacdo aos
projetos urbanos imobilidrios sdo tomadas. Exemplo disso é dado pelo exame das
atas das sessdes da Camara Municipal de Fortaleza que analisaram as leis
complementares que instituiram as OUCs. A urgéncia, a pressao pela eficiéncia na
votacdo, a condicdo inquestiondvel dos beneficios publicos, a incapacidade de
ampliagao da discussdo com a sociedade dada a natureza técnica do debate, é

bastante recorrente em todas elas.

Em discordancia com tais percepg¢des, foi constatado que os processos, contudo,
ndo ocorrem sem conflitos e desprovidos de contradicdes, mesmo que em um
momento posterior ao processo de viabilizagdo. Alguns regimes de excecdo se
alastram por décadas sem que possam ser implementados rapidamente, como é
essencial da l6gica econdmica da producdo imobiliaria (processo de construgao). A
manifestacdo contraria pode ser suficiente em alguns casos atingindo medidas
judiciais que de fato impedem o andamento dos projetos, e em outros podem vir a
ser desqualificadas e desmoralizadas completamente. Apesar disso, a legitimidade
politica é garantida pelo poder simbdlico alcancado pelas das intervencdes além de
assegurarem também a captacdo de ganhos politicos por meio da produ¢do do
espaco. Os processos de controle sociais passam a ser subjacentes as exigéncias

feitas pelos investidores.

A sub-valorizagdo dos custos publicos, ou até mesmo a ndo quantificacdo dos
possiveis custos, € um aspecto relevante da avaliacdo. Considera-se que o
dimensionamento do 6nus para o Estado e a perspectiva de recuperacdo desse
onus deveriam ser condi¢do essencial que justificasse a excecdo. Fica claro que o
processo e de viabilizagdo ndo considera tal aspecto claramente, de forma que se
aproxime de uma perspectiva quantificavel. Acredita-se que para a tomada de
decisdo o Estado deveria assumir papel de mobilizador das mais-valias, ou seja, ser

orientado pela légica do setor privado quanto da rentabilidade da operagdo.
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Em oposicdo ao que se defende pela ldgica do Estado liberal, o papel do Estado nos
contextos de excec¢do ndo foi reduzido pelas OUCs, muito pelo contrario ja que é o
responsavel pela autorizacdo das regras de excecdo, autoriza o poder de
desapropriacdao, permutas e alienacdes, viabiliza diretamente as condicdes de
financiamento. Contudo o autoritarismo parece ser a marca mais forte desta
atuacdo. As decisdes sao pouco divulgadas e é excluida a maior parte da populagao.
Existe uma espécie de blindagem frente a participacao, que sé ocorre depois da
tomada de decisdo e opera mais como campanha de divulgacdo e marketing do
empreendimento ja consolidado politicamente. Pelo envolvimento direto da
iniciativa privada nas negociacGes os processos se assemelham a processos
privados onde o sigilo das informacdes é guardado e os processos de participacdo

publica acontecem como mero legitimadores.

Outro aspecto digno de mencdo é a pouca aproximacao das ldgicas e paradigmas
tedricos internacionais. Os regimes de excecdo se processam vinculadas aos ajustes
e acordos locais, de forma mais arcaica e personalista, e ndo por isso menos
eficiente economicamente. Argumenta-se, entretanto, que as redes de relagdes em
jogo na viabilizacdo dos projetos urbanos imobilidrios formam uma trama muito
mais complexa e diversificada do que um simples antagonismo entre cidade como
valor de troca e da cidade como valor de uso. O meio urbano é operado em
diferentes niveis (a crise econdmica a nivel global, a crise econdmica a nivel
nacional, a propriedade da gestdo do solo urbano em nivel local) assim com a ag¢do
dos agentes individuais que possuem capacidades transformadoras do espaco a
partir de diferentes légicas (a orientacdo politica do governo, a equipe técnica com
seus planos e ferramentas urbanisticas), as entidades profissionais com suas
observagOes sobre a cidade, as organizacGes politicas de bairros e associacdes
representativas em defesa de seus lugares. Os interesses econdmicos ndao atuam
em bloco. Existem os interesses globais, nacionais e locais, que na maior parte das
vezes ndo dialogam facilmente entre si. O Estado ndo segue uma Unica légica e

depende diretamente do setor que no momento esteja sendo representado.

Na literatura consultada, fica clara a imputagdo da relagdo entre interesses
imobiliarios e publicos na medida em que o segundo se guia pela légica do primeiro,

e gque principalmente sdo os interesses sociais dos setores ameacgados diretamente
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pelas acdes de despejo, especificamente, as que mais se opde as grandes
intervengdes. A capacidade de reacdo, também indicada pela literatura, seria a
transformacao do publico em um promotor imobiliario em busca, também, das
mais-valias fundidrias em favor da redistribuicdo mais coletiva possivel. O risco
dessa tomada de postura é a ampliacdao das desigualdades sociais tendo em vista a
ja registrada relacao direta entre aumento das rendas fundiarias e o aumento das
desigualdades sociais, ja que a expulsdo dos mais pobres é condicdo para a

valorizacdo imobiliaria.

Componente econémico

Como visto, o Estado levado a beneficiar os grandes grupos privados vinculados ao
capital imobiliario pela alocagdo dos investimentos publicos tem atuacdo justificada
pela légica da eficiéncia econémica desse procedimento em relagdo a maxima
valorizacdo da terra pelo desencadeamento de novos ciclos de valorizagdo e
(re)valorizacdo de areas ja favorecidas. Essa valorizagdo associa simultaneamente
o capital produtivo, estudado no trabalho por meio das unidades habitacionais
multifamiliares em edificios de apartamentos, e o capital especulativo, ja que ndo
existe nenhuma forma de regulacdo dos precos dos imdveis no mercado
imobilidrio. A valorizacdo da terra ndo é um impacto da OUC, mais é uma de suas

finalidades ndo expressas.

A valorizagdo dos imédveis, contudo, ndo se da apenas nas dreas inseridas dentro do
perimetro das operagdes, mas em toda uma drea de influéncia em um entorno
seletivo, ou seja, de acordo com uma ldgica de produgdo imobilidria formal. Os
excedentes se revertem diretamente em favorecimento do capital especulativo

nestas areas de entorno.

A implementacdo de instrumentos ja disponiveis, ou mesmo a viabilizacdo de
mecanismos excepcionais que permitam onerar fiscalmente esses remanescentes
e exercer um controle democratico sobre o destino e utilizagdo dos mesmos ainda

nao foi testado nos casos estudados.

Os instrumentos de captagdao de mais-valias representariam grande avanco frente

as politicas de utilizacdo do solo. O governo local, ante a pressdo de grandes
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proprietdrios e promotores mudaram as regras previamente estabelecidas sem
exigir em troca nenhuma vantagem efetiva para a cidade. O retorno dos projetos
consolidados diz respeito a contrapartidas fisicas, e ndao versam sobre a
extraordinaria caracteristica de valorizacdo do solo gerada pelo Projeto Urbano,

nem de exigir dos empreendedores compensacdes de acordo a essas rendas.

O promotor imobilidrio se posiciona também como proprietario da terra antes de
ser estabelecida a flexibilizacao, nesta posicao captou fundamentalmente as mais-
valias derivadas da regulamentacdo que negociou com o Municipio. Contudo essa
valorizagdo nao representa a valorizagao total até a finalizagdo da obra. Os
investidores/usuarios finais que adquiriram unidades habitacionais no lancamento
publico do projeto aproveitam de uma segunda rodada de valorizacdo até a
finalizacdo da obra. Como elemento gerador da valorizacdo, temos os

investimentos publicos e privados nas melhorias urbanas.

A evolucdo do processo de compra e venda dos prédios e do desenvolvimento das
obras se traduz em um processo progressivo de valorizacdo do solo. O aumento dos
indices de construcdo, a construcdo de vias de acesso, a criacao de espacos verdes
e qualificacdo urbana e social dos arredores vai estimulando o mercado imobiliario

da drea e aumentando os precos com relagao aos valores originais.

Componente fundidrio e urbanistico

As aberturas de novas fronteiras imobilidrias proporcionaram novas paisagens
fisica e social em areas anteriormente retidas. As OUCs foram implantadas, em
todos os casos, em dreas negligenciadas pelo poder publico, mas foco da retengdo
especulativa da terra e estratégicas quanto ao seu acesso, valor e possibilidade de
transformacdo urbanistica. As glebas que possuiam grande extensdo disponivel e
capacidade de acolher novos usos. Possuiam ainda valor de partida muito baixo,

alcancando altas somas a partir de sua transformacao urbanistica (legal e fisica).

De fato, os projetos produzem grande impacto e modificacdo na estrutura urbana
onde se inserem, contudo, essa incorporacdo se da sem que as novas areas de fato
recebam alteragdes mais gerais em relagdo a compatibilizagdo das infraestruturas

urbanas. Essa a¢do tende a assegurar o aumento dos ganhos do setor imobilidrio e
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a elevagdo do preco da terra, mesmo em areas precarias pela criacdo de ambientes

urbanos exclusivos, mesmo que artificiais em relacdo ao entorno.

Apesar dos efeitos localizados gerados dentro do perimetro da OUC, os impactos
da implementacdo do projeto no entorno imediato é pouco sentido formalmente,
oscilando entre a manutencdo de uma forma de producdo consolidada (excludente
e segregatdria) como é o caso da OUC Foz Riacho Maceié ou gerando uma
dicotomia entre espaco consolidado, como nos bairros Henrique Jorge e Jéquei
Clube, no caso da OUC Jockey. Neste contexto destaca-se a OUC Lagoa do Papicu,
gue promoveu um impacto significativo em sua regido de implementacao,
principalmente em razdo a vasta disponibilidade de terrenos vazios, diretamente
relacionado a geracdo de valorizagdo da terra. Mas de fato os efeitos frente a

qualidade urbana ainda ficam restritos a urbaniza¢do de areas livres e melhoria do

sistema vidrio diretamente incorporado aos acessos dos empreendimentos.

As Operacbes Urbanas Consorciadas rebatem na contemporaneidade processos
histdricos de producdo do espaco urbano, mas com o agravamento de aprofundar
ainda mais as inequidades urbanas a medida que (re)concentram investimentos de
uma maneira até entdo ndo experienciada. Os Projetos Urbanos implantados via
OUCs tornam areas ja valorizadas ainda mais inacessiveis para os seguimentos

sociais de baixa renda.

Ao contrario do que foi visto no exemplo holandés, quando instrumentos
financeiros e urbanisticos se alinham, em sintese, afirma-se que as OUCs
implantadas em Fortaleza se comportam como instrumentos financeiros, pré-
capitalistas, do que propriamente instrumentos urbanisticos nos moldes

estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.
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Consideragoes finais






Em que pese o discurso generalizante e regulamentador de mecanismos gerais
como os planos diretores, o que realmente tem possibilitado a reproducao do
capital através do territdrio sdao as flexibilizacdes. Os planos urbanos mais gerais
tém assumido papel ideoldgico, sao amplamente divulgados, mas nao viabilizados,
engquanto que os mecanismos excecao, de carater conjuntural, suplantam uma
l6gica de prioridades sociais. Os mecanismos de exce¢cdo sdao empregados pelo
setor hegemodnico que se utiliza do territério das cidades, a partir de suas
contradicdes socioecondmicas, sobrepondo-se a escala de gestdo local
(governanca) a fim de produzir um espaco que atenda as necessidades especificas

da acumulag¢do econémica.

Varios estudos apontam para o problema da implementacdo das Operagoes
Urbanas Consorciadas, cujos resultados questionaveis do ponto de vista da ldgica
redistributiva das intervencGes, do continuo reinvestimento por parte do poder
publico ampliando seu endividamento, do favorecimento de areas onde ja existem
grande interesse imobilidrio, apesar dos preceitos estabelecidos pelo Estatuto da
Cidade. E sabido que esse instrumento vem sendo utilizado para beneficiar os
interesses relacionados ao capital imobiliario e viabilizar seus projetos. Indica-se
uma falha de origem no desenho do instrumento Operagdes Urbanas Consorciadas
na medida que suas implementagdes tém possibilitado alcance restrito enquanto
apenas mais um regime que viabiliza opera¢bes imobilidrias vantajosas e
viabilizadas excepcionalmente e por isso de acesso restrito aos setores

hegemanicos via de regra.

Este trabalho contribuiu no sentido de iluminar este problema em uma realidade
ainda pouco investigada. Em Fortaleza, os cinco casos em andamento reforcam o
protagonismo do setor privado no gerenciamento do instrumento quanto, por
exemplo, a orientacdo da localizagcdo e até mesmo na definicdo da “liberagdo” de
indices urbanisticos. O uso do instrumento tem viabilizado uma extrema
capitalizagcdo do solo, sem que as premissas de equilibrio de investimentos na
cidade e desoneragdo publica sejam alcancadas resultando em um esvaziamento

do alcance dos objetivos esperados a priori pelo instrumento.
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A cidade de Fortaleza, em sua condicdo de metrépole nacional periférica,
historicamente teve como caracteristica a producdo do espago urbano a mercé de
um movimento mais geral da economia nacional. Tal tendéncia é materializada na
estrutura urbana por meio de interferéncias publicas que visam a abertura de novas

areas para a exploracao econOmica, sejam elas centrais ou periféricas.

Observa-se que o setor privado local tem exercido forte influéncia na estruturacao
da cidade pela escolha a priori das areas foco dos investimentos publicos por meio
de interferéncias fisicas, seja pela insercdo de equipamentos e infraestruturas,
eminentemente viarias, sejam pela instauracdo de regimes de excecdo. Isto torna
o retorno econémico privado uma variavel determinante do tipo e da localizacdo

da intervencao.

Apesar dos Projetos Urbanos contemporaneos buscarem encontrar explicacdo nos
processos de globalizacdo, em uma metrdépole localizada na periferia do sistema,
sdo os aspectos e redes de relagbes locais que acabam por melhor explicar as atuais
Operagdes Urbanas Consorciadas desencadeadas em Fortaleza. As caracteristicas
fundiarias relacionadas as familias locais, o patrimonialismo exacerbado e sua
vinculacdo de dominio frente o poder publico justifica uma grande centralizacao de

investimentos publicos junto as dreas de interesse restrito do capital imobilidrio.

Em um contexto nacional e local, onde as regulamentag¢des excessivas acabam por
inviabilizar processos de desenvolvimento legitimos, as exce¢des podem até a vir
ser benéficas, como no caso holandés visto no Capitulo 3, quando instrumentos
financeiros e urbanisticos procuram alinhamento. Mas para isso, o estado precisa
se fortalecer, ndo necessariamente em ambito econdmico, mas frente a sua

legitimidade social e politica.

Afirma-se que a fragilidade do Estado em gerenciar a mobilizacdo das mais-valias
fundidrias agrava o comprometimento do instrumento urbanistico, transformando-
0 em um instrumento estritamente financeiro que favorece a captacdo das mais-
valias fundidrias apenas pelo setor privado. Afirma-se também a auséncia de uma

significativa recuperacdo e redistribuicao publica.
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No contexto local, a ascensdao de um novo grupo politico ao governo do estado do
Ceard, em 1986, ligado as liderancas empresariais, redireciona o discurso das
politicas estaduais, centradas em trés eixos: industria, turismo e agronegdcio. As
estratégias de desenvolvimento deste projeto politico foram realizadas mediante
parcerias publicas e privadas, envolvendo capital nacional e internacional, com
vistas a dotar a metrépole de atributos necessarios a integracdo ao movimento de
mundializa¢ao do capital. A dinamizagao das atividades turisticas, da industria da
construcao civil e das atividades especulativas, propiciada pela nova modalidade de
gestdo publica, introduziu novos elementos a um processo ja sedimentado

historicamente, conforme abordado no Capitulo 1 do trabalho.

O material empirico coletado e sistematizado permitiu avangar no entendimento
do uso de dispositivos legais, em que pese o principio da OUC em flexibilizar
condicionando, para viabilizar intervencdes de ordem privatista. Neste caso, as
OUCs implantadas em Fortaleza sdo adotadas como regimes de exceg¢do ja que nao
compactuam com a légica de cumprimento da fungdo social da propriedade e a

recuperacao de mais-valias fundidrias.

Ao analisar ado¢do do instrumento Operacao Urbana Consorciada como um regime
de excecdo urbano que viabiliza a mobilizacdo das mais-valias imobiliarias pela
iniciativa privada, coloca-se em discussdo o papel do Estado, que corrobora com a
reproducdao do capital em detrimento das necessidades de desenvolvimento
socioespacial. Tornou-se evidente a relevancia dessa nova forma de producgado
imobiliaria, a partir da abertura de novas frentes de produgdo do espago com
capacidade de viabilizar uma valorizagdo imobiliaria, e ganhos privados, de ordem

nunca antes dimensionadas na cidade de Fortaleza.

Admite-se que o olhar para Fortaleza expde uma condicdo particular, influenciada
pelos meandros politicos e sociais locais, mas que nem por isso deixa de expressar
aspectos mais gerais que pressionam as grandes cidades latino-americanas. A partir
do que foi exposto nos diferentes capitulos, sdo apontadas algumas afirmacdes

finais.
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As Operagoes Urbanas sdo instrumentos financeiros

As Operagdes Urbanas sdo empregadas visando estritamente a acumulagdo
econ6mica de ordem conjuntural e ignoram a légica de priorizacdo urbanistica e
social. Em conjunto com o Estado, os principais agentes produtores do espaco, os
proprietarios fundiarios e os incorporadores responsdveis pelos produtos
imobilidrios tém desencadeado intervengbes urbanas cujo objetivo principal é

alcancar a maior mais-valia fundiaria.

O papel das familias locais, proprietarias de terra.

A observacdao mais aproximada do contexto histdrico da producdo do espaco em
Fortaleza revelou algumas particularidades locais. A adocao da flexibilidade frente
as determinagdes previamente delineadas pelos planos e normas urbanas reforgou
um favorecimento permanente e um dominio dos setores hegemonicos, que se
reversaram até o alcance do dominio imobiliario sobre as decisGes publicas. O fato
novo consiste na legitimacdo da clareza desses favorecimentos sem qualquer tipo
de pudor, pela utilizagdo da lei para legitimar condi¢Oes ilegais como uma rotina

socialmente aceita.

O dominio histérico de agentes locais sobre a propriedade da terra, condicdo
essencial da viabiliza¢do, constru¢do e captagao da mais-valia, torna esse agente,
que também compde o poder publico local, uma entidade dominadora dos
processos decisérios. As parcerias entre incorporadoras de ambito nacional
submetidas aos proprietdrios de terras locais tornam explicita no engendramento

das Operagbes Urbanas Consorciadas em Fortaleza.

O papel do Estado

Os impactos espaciais resultantes desta forma de interacao entre os setores publico
e privado produz um direcionamento especifico dos Projetos Urbanos e dos
investimentos publicos, na medida em que sdo priorizados a partir da identificacdo
de areas de oportunidade econémica. O crescimento econGmico é também o
principal objetivo buscado pela postura do estado neoliberal sendo o principio
orientador da politica urbana. A terra urbana é vista como investimento, e

maximizar seu valor de troca tornou-se o objetivo final dessa parceria.

304



O exemplo do caso holandés, diametralmente oposto do brasileiro, mas que lida na
contemporaneidade com questdes que se assemelham no que diz respeito ao ao
enfraquecimento do Estado, alerta para a questdo da dependéncia do poder
publico frente o setor privado no quer diz respeito a propriedade da terra. Como
alternativa, acordos visando a mobilizacdo da mais-valias sdo firmados garantindo
a priori os possiveis retornos para cada setor, ou seja, a viabilizacdo da recuperacao
da mais-valia fundidria através da gestao social da terra e da propriedade de forma

compartilhada entre os setores publico e privado.

Destaca-se ainda que no contexto local, as Operacdes urbanas, apesar de
hegemonicas, também tém desempenhado um papel de demonstracdo de
conflitos sociais através das comunidades pobres afetadas e entre os defensores
ambientais. Afere-se entdo que as OUC ndo conseguiram inviabilizar totalmente os

conflitos urbanos.

A mobilizagao das mais-valias nos regimes de excecdo.

Retomando as questdes de aproximacao colocadas no inicio do trabalho, acredita-
se que, tal como a OUC é hoje desenhada, ndo ha como responsabilizar o poder
publico frente a mobilizacdo das mais-valia. Neste sentido, afirma-se que a OUC foi
incorporada pela dinamica imobilidria e seus artificios utilizados de forma a ndo
atender as premissas basicas de cunho urbanistico. Percebeu-se que mesmo o
pouco capital recuperado (por meio de intervengdes publicas em parques e pracgas
ou por meio do IPTU) acaba por ser reinvestido em dareas estratégias para a

acumulagdo do capital.

Apesar dos resultados adversos, a ideia geral é reconhecer por meio dos problemas,
possiveis novas perspectivas. O redimensionamento da recuperagdo das mais-
valias fundidrias deve guardar relacio a um pré-dimensionamento frente a
possibilidade dos reais ganhos privados, captando as mais-valias em beneficio da
cidadania, ou seja, uma nova maneira de gestao e administracao do espacgo urbano,
onde o setor publico utiliza certas légicas proprias do setor privado com respeito
ao preco do solo que podem ser aproveitadas para gerar beneficios para o conjunto

dos cidaddos ou especificamente como instrumento de redistribuicao.
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A titulo de ilustracdo, este pré-dimensionamento das mais-valias fundidrias pode
assumir um carater de taxas progressivas sobre o empreendedor, de acordo com a
consolidacdao do empreendimento no tempo. Acredita-se que essa é também uma
guestdo politica, onde a capacidade de mobilizacdo da sociedade civil se faz

premente.

O retorno financeiro ao empreendedor dos Projetos Urbanos Imobilidrios
viabilizados por meio das Operag¢des Urbanas poderia assumir a base de calculo da
recuperacao da mais-valia fundiaria. Imagina-se que o dimensionamento poderia
ser calculado no tempo, de acordo com os efeitos urbanistico causados pela OUC,
tomando o valor do produto imobilidrio resultante do projeto a referéncia de
calculo, ja que outros elementos de ordem indireta, tal como a urbanidade, sdo de

dificil mensuracao.

Até gque tais medidas, ou semelhantes, possam ser de fato viabilizadas, acredita-se
gue o trabalho ajuda a esclarecer que as OUCs, da maneira pela qual estdo sendo
processadas em Fortaleza, sdo inteiramente absorvidas pela légica financeira da
producdo do espaco. O percurso realizado para a comprovacdo desta afirmacao,
gue tratou desde o resgate histérico do processo de estruturacao da cidade até os
atuais direcionamentos da politica urbana local, mas também pelo
dimensionamento da efetividade do atendimento das OUCs frente as premissas do
Estatuto da Cidade, e pela busca de referéncias externas visando a constru¢ao de
novos possiveis caminhos, embasados pelo referencial tedrico e conceitual que
auxilia a compreensdo do problema, possa auxiliar futuras pesquisas que

contribuam para a superac¢do dos limites colocados.

306



Bibliografia






ABRAMO, P. Cidade caleidoscépica. Sao Paulo: Bertrand do Brasil, 2007.

ACCIOLY, V.M. Planejamento, planos diretores e expansdo urbana: Fortaleza
1960-1992. Tese de doutorado. Salvador: Programa de Pds-graduagdo em

Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal da Bahia (UFBA), 2008.

ACCIOLY, V.M. A metrdpole e o impacto das politicas publicas na expansdo
urbana: Fortaleza entre 1980 e 2008. Artigo apresentado no Encontro de

Gedgrafos da América Latina (EGAL), Montevideo, 2009.
AGAMBEN, G. Estado de exceg¢ao. S3o Paulo: Boitempo Editorial, 2004

ALBUQUERQUE, C.C.G. Projeto urbano e a urbanistica moderna: o resgate

haussmanniano e seus mecanismos de viabilizagdo. Natal: ENAMPARQ, 2012.
ARANTES, O. B. Urbanismo em fim de linha, Sdo Paulo, Edusp, 2001.

ARANTES, P. A renda da forma na arquitetura da era financeiro. In: OLIVEIRA,
Franciso, BRAGA, Ruy; RIZEK, Cibele (orgs.) Hegemonia as avessas. Sdo Paulo:

Boitempo, 2010.

ARAGAO. T.A. Influéncia das politicas habitacionais na constru¢ao do espago
urbano metropolitano de Fortaleza. Dissertacdo de Mestrado. Rio de Janeiro:
Instituto em Planejamento Urbano e Regional (IPPUR)/ Universidade Federal do Rio

de Janeiro (UFRJ), 2010.

ARAUJO, A. M. M. CARLEIAL, A. N. O processo de metropolizagdo em Fortaleza:
uma interpretacao pela migragao. Revista Geocritica. Ill Coléquio Internacional de
Geo Critica — Migracion y Cambio Social. Obtido via Internet.

http://www.ub.es/geocrit/sn-94-73.htm. Barcelona-Espanha, 2001.
ASCHER, F. Os novos principios do urbanismo, Sdo Paulo, Romano Guerra, 2010.

BERNAL, M.C. A metrdpole emergente: acdo do capital imobilidrio na
estruturagdo urbana de Fortaleza. Fortaleza: editora UFC/Banco do Nordeste S.A.,,

2004.

309



BERNARDIN, C.S.M. Os conflitos socioambientais e o poder politico no espago

urbano: o caso da lagoa do Papicu — Fortaleza/ce. Encontro Anual da Anpocs, 2012.

BIENENSTEIN, G. O espetaculo na cidade e a cidade no espetaculo: grandes
projetos, megaeventos e outras histdrias. In: XIV Encontro Nacional da ANPUR,

2011. Rio de Janeiro.

BORIJA, J.; CASTELLS, M. The Local & the Global: Management of Cities in the

Information Age. Londres: Earthscan. 1998.

BORIA, J. A cidade e o planejamento estratégico: uma reflexdo européia e latino-
americana. In: FISCHER, Tania (Org.) Gestdo contemporanea, cidades estratégicas

e organizagoes locais. Rio de Janeiro: Editora Fundagdo Getulio Vargas, 1996.

BRASIL. Constituicdo da Replblica Federativa do Brasil. Disponivel

em:<www.planalto.gov.br>.

BRASIL. Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. Disponivel

em: <http://www.planalto.gov.br>

BUITELAAR, E. 2003. Neither market nor government. Comparing the

performance of user rights regimes. Town Planning Review , 74(3), 315-330.

BUITELAAR, E. 2010. Cracks in the myth: challenges to land policy in the
Netherlands. Royal Ducht Geograohical Society, 349-356.

CARMONA, M; ARRESE, A. Globalizacion y Grandes Proyectos Urbanos: la

respuesta de 25 ciudades. Buenos Aires: Ediciones Infinito, 2005.

CARNOY, M. Estado e teoria politica. Campinas: Papirus, 1988.

CAMPOS FILHO, C. M. Cidades Brasileiras, seu controle ou o caos, S3o Paulo: Nobel,

1989.

CASTELLS, M. E GODARD, F. O advento de Monopoleville: andlise das relacoes
entre a empresa, o Estado e o Urbanismo, in FORTES (ed) — Marxismo e Urbanismo

Capitalista, Livraria Ciéncias Humanas, Sdo Paulo, 1979.

310


http://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/02673037.2011.581909#CIT0006

CASTELLS, M. A sociedade em rede — V.1 — A era da informagao. Sdo Paulo: Paz e

terra, 2001.

CASTRO, J. L. Fatores de localizacao e de expansiao da cidade de Fortaleza.

Fortaleza: Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, 1977.
CHAUI, M. O que é ideologia. S3o Paulo: Brasiliense, 2008
CHESNAIS, F. A mundializagdo do Capital. S3o Paulo: Xam3, 1996.

COMPANS, R. Empreendedorismo urbano: entre o discurso e a pratica. Sdo Paulo:

Editora UNESP, 2005.

CUENNYA, B. NOVAES, P. VAINER, C. Grandes Projetos Urbanos. Olhares criticos
sobre a experiéncia argentina e brasileira. Porto Alegre e Buenos Aires: co-edicdo

Masquatro Editora Ltda e Editorial Café de las Ciudades Ltda, 2013.

CUENNYA, B. GOZALES, E. MOSTO, G. PUPARELI, S. Mobilizagdo de mais-valias num
grande projeto urbano. A expeiéncia de Puerto Norte, em Rosario. In. CUENNYA,
B. NOVAES, P. VAINER, C. Grandes Projetos Urbanos. Olhares criticos sobre a
experiéncia argentina e brasileira. Porto Alegre e Buenos Aires: co-edicdo

Masquatro Editora Ltda e Editorial Café de las Ciudades Ltda, 2013.

CYMBALISTA, R. POLLINI, P. COBRA, P.SANTORO, P. A outorga onerosa do direito
de construir apds o estatuto da cidade : um panorama de implementagao dos

municipios brasileiros. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, 2007.

DANTAS, E. W. C. Da Fortaleza a regidao metropolitana. In COSTA, M. C. L. e DANTAS,
E. W. C. (orgs.) Vulnerabilidade socioambiental na regido metropolitana de

Fortaleza. Fortaleza: Edi¢des UFC, 2009.
FAORO, R. Os donos do poder. Sdo Paulo: Globo, 2001.
, R. A questdo nacional: a modernizagdo. Estudos avancados 6(14), 1992

FERNANDES, F. A revolugao burguesa no Brasil. S3o Paulo, Globo, 2006.

311



FERREIRA, J. S. W. e FIX, M. A urbanizag¢ao e o falso milagre do CEPAC. In Folha de
S.Paulo, "Tendéncias e Debates", terca 17 de abril de 2001.

FERREIRA, J. S. W. O mito da cidade-global: o papel da ideologia na produgao do
espaco urbano. Sdo Paulo: Editora UNESP, 2007.

FERREIRA, L.S.W. Cidade para poucos ou para todos? Impasses da democratizagao
das cidades no Brasil e os riscos de um “urbanismo as avessas”. In: Hegemonia as

avessas. OLIVEIRA, F. BRAGA, R. RIZEK, C. (orgs.). Sdo Paulo: Boitempo, 2010.

FIX, M. Parceiros da Exclusdao: Duas histdrias da constru¢do de uma “nova cidade”

em S3o Paulo: Faria Lima e Agua Espraiada. S3o Paulo: Boitempo, 2001.

, M. A “férmula magica” da parceria publico-privada: operag¢6es urbanas
em Sao Paulo. In: SCHICCHI, M. C.; BENFATTI, D. (orgs). Urbanismo: dossié Sao
Paulo — Rio de Janeiro. Campinas: PUCCAMPI/PROURBE, 2004 (Edicdo Especial de

Oculum Ensaios: revista de arquitetura e urbanismo) p.185-197.

, M. Sdo Paulo cidade global: fundamentos financeiros de uma miragem.

Sdo Paulo: Boitempo, 2007.
FORTALEZA, P.M. Plano Diretor Desenvolvimento Urbano. Fortaleza, 1992.
FOUCAULT, M. Em defesa da sociedade. Sdo Paulo: Martins Fontes. 2008a.

FOUCAULT, M. Seguranga, Territorio e Populagdo. S3o Paulo: Martins Fontes,
2008b.

FUCK JR. S. C. F. Expansao urbana e segregacao espacial no sudeste do municipio
de Fortaleza. Dissertagdo de mestrado. Programa de Pés-graduagdo da

Universidade Estadual do Ceara, Fortaleza, 2002.
FURTADO, C. Formagdo econdmica do Brasil. Sdo Paulo: Editora Nacional, 1987.

FURTADO, F. Instrumentos para a recuperacao de mais-valias fundiarias urbanas
na América Latina: debilidade na implementac¢ado, ambiguidades na

interpretacdo. Tese de Doutorado. S3ao Paulo: FAU-USP, 1999.

312



, Instrumentos para a gestdo social da valorizagdo da terra:
fundamentacgao, caracterizagao e desafios. Brasilia; Seminario “Instrumentos

fiscais e de regulacao do espaco urbano, 2006.

GIDDENS, A. The Third Way. The Renewal of Social Democracy. Cambridge. 1998.

GOMIES, O. Propriedade. In: . Direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2004

GONDIM, L. O Dragdo do Mar e a Fortaleza P4s-Moderna: Cultura, patrimonio e a

imagem da cidade. S3o Paulo, SP: Editora Annablume, 2007.

GOTTDIENER, M. A producdo social do espago urbano. S3o Paulo: Editora da
Universidade de S3o Paulo, 1993.

HALL, P. Cidades do Amanha: uma histdria intelectual do planejamento e do

projeto urbanos no século XX, S3o Paulo, Perspectiva, 2002.

HARVEY, D. A Justica Social e a Cidade. S3o Paulo: Hucitec, 1980.

, The Condition of Post-Modernity: an enquiry into the origins of cultural

change. Oxford: Blackwell, 1989.

, Los limites Del capitalismo y la teoria marxista. Cidade do México: Fundo

de Cultura Econémica, 1990

, Do gerenciamento ao empresariamento: A transformacio da

administragao urbana no capitalismo tardio. In: Espaco & Debates n2 39 (vol. XVI),

1996, p. 48-64.

, Espacos de Esperancga. S3o Paulo: Edi¢es Loyola. 2004 a.

,0 novo imperialismo, S3o Paulo: Loyola, 2004b.

, A producgao capitalista do espaco, Sao Paulo, Annablume, 2005.

, A producgao capitalista do espaco. S3o Paulo: Annablume, 2006.

313



HEURKENS, E. Private Sector-led urban developmentos projects: management,
partnerships and effects in the Netherlands and UK. Architecture and built

environment, 04, 2012.

HOLANDA, S. B. Raizes do Brasil. Raizes do Brasil. 8. ed. Rio de Janeiro: José
Olympio, 1969

JARAMILLO, S. Los Fundamentos Econdomicos de la Participacion de Plusvalias.
Bogota, Cambridge: Universidad de los Andes, Lincoln Institute of Land Pdlice,

2003.

JORDAN, D. P. Haussmann and haussmannisation : the legacy for Paris. French

Historical Studies, Londres, V.27, N.1, 2004
JUNIOR, C. P. Arevolugdo brasileira, S3o Paulo: Brasiliense, 1966.

, Formacao do Brasil contemporaneo. Sdo Paulo: Companhia das letras,

2011.

KRABBEN, E., NEEDHAM, B.. Land readjustment for value capturing. A new

planning tool for urban redevelopment, 2008

, Public land development as a strategic tool for redevelopment:

Reflections on the Dutch experience. Land Use Policy, In press. 2012.
LAPA, J. R. do A. O sistema colonial. S3o Paulo: Atica, 1991.
LEAL, V. N. Coronelismo, enxada e voto. S3o Paulo: Alfa-6mega, 1993.

LEMENHE, M. A. As Razdes de uma cidade: conflito de hegemonias. Fortaleza:

Stylus Comunicages, 1991.
LEFEBVRE, H. A Cidade do Capital. Rio de Janeiro: DP&A Editora, 1999.

, As (im)possibilidades do urbano na metrépole contemporanea. In A

Producio do Espaco. Paris, Editions Anthropos, 2000, Belo Horizonte, Mimio, 2006.

, Espaco e Politica. Belo Horizonte, Editora UFMG, 2008.

314



LINDBLOM, C. E. The Market System: What It Is, How It Works, and What To Make

of It, New Haven, CT: Yale University Press, 2001.

LIPIETZ, A. A marxista approach to urban ground rent, Florence, Seminaire

Internationale de la Rente et de Planification, 1982.

LEBORGNE, D.; LIPIETZ, A. Flexibilidade defensiva ou flexibilidade ofensiva? Os
desafios das novas tecnologias e da competicao mundial. In. VALLADARES, L. E
PRETECEILLE, E. (orgs.). Reestruturagdo Urbana: tendéncias e desafios. Sdo Paulo:

Nobel.

LOJKINE, J. O Estado capitalista e a questao urbana. Sdo Paulo: Martins Fontes,

1981.

LOUW, E. Land Assembly for urban transformation. The case of Hertogenbosch in

the Netherlands. Science Direct — Land use Policy, 2008..

, O papel do estado na urbanizagido capitalista. in FORTI, R. Marxismo e

urbanismo capitalista. Sdo Paulo: Livraria Editora Ciéncias Humanas, 1979.

LUNGO, M. Grandes Proyectos urbanos. El Salvador: UCA editores. Lincoln Institute
os Land Policy, 2004.

MACHUCA, M. Operagdes Urbanas Consorciadas como instrumento de gestao
urbana: as experiéncias de Belo Horizonte, Sao Paulo e Curitiba. Dissertacdo de
mestrado. Curitiba: Programa de Pds-graduagdao em Gestdo Urbana da

Universidade Catdlica do Parana, 2010.

MAJOOR, S. Conditions for multiple land use in large-scale urban projects. Journal

of housing and the Built Environment, 2006.

, The disconnected Innovation of New Urbanity in Zuidas Amsterdam,

Orestad Copenhagen and Forum Barcelona. European Planning Studies, 2009.

MANDEL, E. O capitalismo tardio. Sao Paulo: Abril cultural, 1982.

MARICATO, E. Brasil, Cidades — Alternativas para a crise urbana. Petrépoles, RJ:
Vozes, 2001.

315


http://www.tandfonline.com/action/doSearch?action=runSearch&type=advanced&result=true&prevSearch=%2Bauthorsfield%3A(Lindblom%2C+C.+E.)

, O impasse da politica urbana no Brasil. Petrépolis: Vozes, 2011.

, € FERREIRA, J. S. W. “Operac¢ao Urbana Consorciada: diversificagao
urbanistica ou aprofundamento da desigualdade?”. In: Estatuto da Cidade e
Reforma Urbana, novas perspectivas para as cidades brasileiras. Porto Alegre:

Sergio Fabris Editora, 2002.

MARTINS, J. S. Os camponeses e a politica no Brasil — As lutas sociais no campo e

o seu lugar no processo politico. Petrépolis: Vozes (1983).

MARX, K. O Capital: critica da economia politica. Apresentacdo de Jacob
Gorender; coordenacdo e revisdo de Paul Singer; tradugdo de Regis Barbosa e

Flavio R. Kothe. 3.ed. Sdo Paulo: Nova Cultural, 1988.

MELO, M.A. Federalismo e politica social: as vicissitudes da descentralizagdo. In:
MELO, N.; LEAL, S. (Orgs). Relacdo publico-privado: do local ao global. Recife: UFPE,
1996.

MYRDAL, G. Beyond the Welfare State: Economic planning and its international

implications, 1960

MORAES, L. G. S., ALVIM, A.T.B. Operag6es Urbanas: Instrumento com fim social

ou econdémico? S3o Paulo: 52 Férum de Pesquisa FAU-Mackenzie, 2009.

MOREIRA, F.D. A aventura do urbanismo moderno na cidade do Recife, 1900-
1965. In LEME, M. C. (coord.) Urbanismo no Brasil: 1895-1965. S3o Paulo: Studio
Nobel; FAUUSP; FUPAM, 1999.

MOREIRA, F.G.P. O capital imobilidrio e a produgdo urbana de Fortaleza: estudo
de caso para o periodo de 1950-1970. Fortaleza: dissertacdo de mestrado.

Departamento de Ciéncias Sociais, Universidade Federal do Ceard, 2004.

MUNO?Z, D. Capturing value increase in urban redevelopments: a study of how the
economic value increase in urban redevelopment can be used to finance the

necessary public infrastructure and other facilities. Radboud University, 2010.

316



MOTA, L. D. (org). Introdugéo ao Brasil. Um banquete nos tropicos. Sdo Paulo:

Editora Senac, Sdo Paulo, 1999.

NEEDHAM, B. Land policy in the Netherlands. Tijdschrift voor economische en

sociale Geografie, 1997.

NEEDHAM, B. Planning, Law and Economics: The Rules we Make for Using Land,
London: Routledge. 2006.

NIUKAMP, P. Burch, M. Vindigni,G. A comparative institutional evaluation of
public-private partnerships in Dutch urban land-use and revitalization projects.

Urban Studies, 39, 1865-1880, 2002.

NOBRE, E. Reestruturagdo economica e territdrio: expansao recente do terciario

na marginal do rio Pinheiros. S3o Paulo. Tese FAU-USP, 2000.

NOVAIS, P.; OLIVEIRA, F.; BIENENSTEIN, G.; SANCHEZ, F. Grandes Projetos Urbanos:
panorama da experiéncia brasileira. In: Encontro Nacional da ANPUR, 12, 2007,

Belém. Anais do XIl Encontro Nacional da ANPUR. Belém: ANPUR, 2007.

OLIVEIRA, F. Competitividade e pragmatismo no Rio de janeiro: a difusdao de novas
praticas de planejamento e gestao das cidades na virada do século. Rio de Janeiro,

IPPUR/UFRJ, 2003.

, Hegemonia a avessas: decifra-me ou te devoro! In: OLIVEIRA, Franciso,
BRAGA, Ruy; RIZEK, Cibele (orgs.) Hegemonia as avessas. Sdo Paulo: Boitempo,

2010.

PAULANI, L. Capitalismo financeiro, estado de emergéncia econdmico e
hegemonia a avessas no Brasil. In: OLIVEIRA, F., BRAGA, R.; RIZEK, C. (orgs.)

Hegemonia as avessas. Sdo Paulo: Boitempo, 2010.

PEQUENO, R. Minha casa minha vida em fortaleza: novas periferias? Anais XVI

ENANPUR, Recife: 2013.

PEQUENDO, L. R. B. (org). Desenvolvimento e degradag¢ao do espaco intra-urbano

de Fortaleza, Tese de Doutorado apresentada a FAUUSP, Sdo Paulo, 2002.

317



PINHEIRO, E. P. Europa, Franga e Bahia. Difusdo e adaptagcdo de modelos urbanos

(Paris, Rio e Salvador). Salvador, Edufba, 2002.

PRIEMUS, H., LOUW, E. 2003. Changes in dutch land policy: from monopoly
towards competition in the building market. Environment and Planning B:

Planning and Design, 30, 369-378.

RAYMOND, W. Palavras-chave: um vocabulario de cultura e sociedade. S3o Paulo:

Boitempo, 2007.

RIBEIRO, F.M. Fortaleza, de cidade a metrépole (1945-1992). In: SOUZA, S. de (org.)
Fortaleza: a gestdo da cidade uma histéria politico administrativa. Fortaleza:

NUDOC/UFC, 1995.

RIBEIRO, L. C. Q. Dos cortigos aos condominios fechados: as formas de produgdo

da moradia na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Civilizacdo Brasileira, 1997

RUFINO, M.B.C. Incorporacio da metrdpole: centralizagdo do capital no
imobilidrio e a nova produgcdo do espago em Fortaleza. Tese apresentada na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo,

2012.

SALET, W. 2008. Rethinking urban projets: experiences in Europe. Urban Studies,
45, 2343-2363.

SALLUM JR., Brasilio. A condigao periférica: o Brasil nos quadros do capitalismo
mundial (1945-2000). In. MOTA, Carlos Guilherme. Viagem incompleta: a

experiéncia brasileira (1500-2000): a grande transagdo. Sdo Paulo: SENAC, 2000.

SAMPAIO, M. R. A. 1998. Vida na Favela. In: . Habitag¢do e Cidade. S3o Paulo:
FAPESP.

SANCHEZ, F. Politicas Urbanas em renovagdo: uma leitura critica dos modelos
emergentes. Revista brasileira de estudos urbanos e regionais, ANPUR, ano |, n.1,

p.115-32, 1999.

318



, Cidade Espetdaculo: Politica, Planejamento e City Marketing. Curitiba:

Editora Palavra, 1997.

, A reinvencao das cidades para um mercado mundial. Chapecd-SC: Argos

Editora Universitaria, 2003.

SANTORO, P. (org) Gestao Social da valorizagdo da terra. Sdo Paulo: Instituto Pdlis,

2005.

SANTOS, M. A urbanizagao brasileira. Sdo Paulo: HUCITEC, 1996.

SANTOS, E. Propriedade privada da terra e expansdao urbana: o caso da
concentracdo fundiaria na implantagdo de loteamentos em Fortaleza (1930-

2000). Goiania: Revista Atelié Geografico, 2012.

SASSEN, S. As cidades na economia mundial. S3o Paulo: Studio Nobel, 1998.

SCHWARZ, R.(org.). Ao vencedor as batatas: forma literaria e processo social nos

inicios do romance brasileiro. So Paulo: Duas Cidades, 2000.

, As ideias fora do lugar. Revista CEBRAP, 1972.

SERRA, G. Pesquisa em arquitetura e urbanismo: guia pratico para o trabalho de

pesquisadores em pds-graduagao. Sao Paulo: Edusp: Mandarim, 2006

SILVA, J. B. da. Os incomodados nao se retiram. Fortaleza: Multigraf Editora,
1992.

. Formagdo socioterritorial urbana. In: DANTAS, Eustégio Wanderley
Correia; SILVA José Borzacchielo da; e COSTA, Maria Clélia Lustosa. De cidade a
metrépole: (trans)formagGes urbanas em Fortaleza. Fortaleza: Edigbes UFC, 2009,

p. 87-141.

SILVA, O.T. Renda fundidria ou valor da terra? Aportes sobre o debate em torno
da produg¢ao do espaco urbano. Caderno Prudentino de Geografia, Presidente

Prudente, n.34, v.1, p.97-116, jan./jul.2012.

319



SIMOES JR, J. G. O ideario haussmanniano e sua difusdo no Brasil: os projetos
urbanos para as capitais brasileiras no inicio da Republica. ANAIS da ENANPUR.

Floriandpolis, Anpur, 2009.

SINGER, P. O uso do solo urbano na economia capitalista. S3o Paulo. Boletim

Paulista de Geografia, n 57, Dez 1980.

SMITH, A. Uma investigacdo sobre a natureza e as causas da riqueza das nagoes.

Sao Paulo: Hemus, 1981.

. Propriedade privada da terra e transicao. Estudo da formagao da
propriedade privada da terra e transi¢cao para o capitalismo no Brasil. S3o Paulo:

brasiliense, 1990.

SMOLKA, M. Implementing Value Capture in Latin America Policies and Tools for

Urban Development. Cambridge: Lincon Institute of land Policy, 2013.

, FURTADQO, F. (edit.). Recuperacion de Plusvalias en América Latina.
Eurelibros/Lincoln Institute of Land Policy/ Pontificia Universidad Catdlica de

Chile, 2001.

, AMBORSKI, D. “Value Capture and Urban Development: an
interamerican comparison”. In: Los Avaluos como Instrumento de Gestion Urbana
en la Ejecucion de los Planes de Ordenamiento Territorial, Lonja de Propiedad Raiz

de Bogota, Santa Fe de Bogota, D.C. Colombia, pp. 189-224, 2000.

. e IRACHETA, A. C. “Access to Serviced Land for the Urban Poor: the

Regularization Paradox in Mexico”. In: Storia Urbana, Italy, 1999.

SOMEKH, N. Projetos urbanos e Estatuto da Cidade: limites e possibilidades. Portal

Vitruvius — Arquitextos, Sdo Paulo, 2008.

, MALTA CAMPOQOS, C. Desenvolvimento Local e Projetos Urbanos. In:
Encontro Nacional da ANPUR, 2001.

, KLINTOWITZ, D. Projetos urbanos na cidade contemporanea: o caso de

sdo paulo. Anais da Enanpur. Floriandpolis,Anpur, 2009.

320



SOUZA, M. S. Andlise da estrutura urbana. In DANTAS, Eustdgio Wanderley Correia;
SILVA José Borzacchielo da; e COSTA, Maria Clélia Lustosa. De cidade a metrépole:

(trans)formacdes urbanas em Fortaleza. Fortaleza: Edi¢cGes UFC, 2009, p.13-86.

NETO, C. R. J. A urbanizacdo do Ceara setecentista - As vilas de Nossa Senhora da
Expectacdao do Icé e de Santa Cruz do Aracati. Tese apresentada ao Curso de
Doutorado em Arquitetura e Urbanismo, Faculdade de Arquitetura, Universidade

Federal da Bahia. Salvador: UFBA, 2007.

TOPALOV, C. Analise do ciclo de reprodugdo do capital investido na produc¢ao da
industria da construgdo civil — Capital e propriedade fundiaria. In: Forti, Reginaldo.
Marxismo e urbanismo capitalista. S3o Paulo: Livraria Editora Ciéncias Humanas,

1979.

, Le profit, la rente et la ville: Eléments de théorie. Paris: Economica,

(1984).

, La urbanizacion capitalista. Cidade do México: Edicol, 1979.

VAINER, C. “Cidade de excecdo: reflexdes a partir do Rio de Janeiro”. In: XIV
Encontro da Associacdo Nacional de Pés-Graduacao e Pesquisa em Planejamento
Urbano e Regional, 2011. Rio de Janeiro. Anais do XIV ENANPUR, Rio de Janeiro,
2011.

, ARANTES, O.; MARICATO, E. A cidade do pensamento Unico:

desmanchando consensos, Petrépolis, Vozes, 2000.

VIANA, Oliveira. Instituigdes politicas brasileiras. Sdo Paulo: Itatiaia Editora, 1987

VILLACA, F. A crise do planejamento urbano. S3o Paulo em perspectiva, 1995.

VEEN, M. ALTES, W. Strategic urban projects in Amsterdan and New York:

incomplete contracts and good faith in different legal systems. 2009.

WEBSTER, C. J. And Lai, L. W. C. Property Rights, Planning and Markets: Managing
Spontaneous Cities, Cheltenham, UK/Northampton, MA, USA: Edward Elgar, 2003.

321



322



Anexos



FORTALEZA

DIARIO OFICIAL DO MUNICIPIO

ANO XLIX

FORTALEZA, 04 DE FEVEREIRO DE 2002

N2 12.267

'PODER EXECUTIVO

GABINETE DO PREFEITO

;ﬁtﬁ“@e i 9 og [C0

LEI N° 8503 DE 26 DE DEZEMBRO DE 2000

b —

Estabelece diretrizes para a
realizag8o da operagéo urbana
consorciada Pargue Foz Ria-
cho Maceid, com base nos arti-
gos 10 e 11 da Lei n° 7.061, de
16 de janeiro de 1992, Plano
Diretor de Desenvolvimento
Urbano de Foraleza (PDDU-
FORY); art. 11 da Lei n°® 7.987,
de 20 de dezembro de 1996,
Lei de Uso e Ocupagido do
Solo, prevendo mecanismos
para sua implaniagéo, e da ou-
tras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA DE-
CRETA E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:

CAPITULO | _
DA CONCEITUAGAO

Art. 1° - Fica aprovada a Operagéo Urbana Con-
sorciada Parque Foz Riacho Maceit, compreendendo um con-
junto inlegrado de intervengBes coordenadas pelo Poder Publi-
co Municipal, por intermédio da Secretaria Municipal de Desen-
volvimento Territerial Urbano e Meio Ambiente (SMDT), com a
parlicipagéo e recursos do grupo empreendedor da iniciativa
privada — Nordeste Participagbes Lida (NORPAR), visando 3,
revilalizagdo da drea ambiental degradada e sua respectiva
urbanizagdo.

Arl, 2° - A area objetc da Operagéio Urbana Con-
sorciada de gue trata esta Lei € constituida pela areas de pre-
servacdo e protegdo do riacho Maceid definidas na Lei n°
7.987/96, inserida no poligono delimitade pelas seguinles vias:
Av. Presidente John Kennedy (Beira Mar); Av. Aboligéo; Rua
Urmnari; Rua Senador Machado e Rua Tereza Hinko, conforme
descrito no Anexo 01 da presente Lei.

Art. 3° - Passa a integrar o Sistema Viario Basico
Municipal, uma via de acesso e integragdo do Parque Foz do
Riacho Maceid, sem denominacéo oficial, classificada como via
paisag(stica, projetada conforme Anexo 02 da presente Lei,
que passa a fazer parte do Anexo 10 — Tabela 10.5 da Lei n°
7.987, de 20 de dezembro de 1996, consolidada,

DO CAPITULO I
DOS OBJETIVOS E DIRETRIZES

Art. 4° - A Operagao Urbana Consorciada Parque
Foz Riacho Maceid tém os seguintes objetivos:

I — recuperagéo da foz do riacho Maceio, através
da implantagfo dos seguintes projetos:

a) execugdo das obras de drenagem, canaliza-
¢&0 e saneamento da foz do Riacho Maceid;

b) delimitag@o das faixas de praservagao e pro-
tecac especial;

¢) construgédo e implantagao do Parque Foz Ria-
cho Maceid e seus respectivos acessos de integragdo com a
circulagdo de seu entorno.

!l - incrementar a ocupagaoc ordenada do espago
urbano local, através da construgdo de empreendimento imobi-
lidrio destinado & moradia e atividade hoteleira pelo grupo em-
preendedor privado co-participante, indicado nesta Lei.

Art. 5° - A Operagao Urbana Consorciada Pargue
Foz Riacho Maceid tém as seguintes diretrizes:

| = valorizar o espago publico local, mediante a
implantagdo de equipamenlos urbanos destinados ao bem
estar e lazer, integrados ac pdlo da Beira Mar;

Il — viabilizar 2 melhoria da qualidade ambiental
da orla maritima;

Il — a ocupacgdo ordenada da area em compatibi-
lidade com a orla maritima.

CAPITULO It
DO USC E QCUPAGAO DO SOLO

Art. 6° - Para os efeitos de aplicagio deslta Lei,
lica alterado ¢ Zoneamento da drea descrita no artigo 2°, que
passa a ter a seguinte classificagéo:

- A'rea de Preservagio;

Il - Area de Protegdo Especial;

Il — Area da Orla Maritima — Trecho IV (Quadras
01 a 02).

§ 1° - A Area de Preservacao fica delimitada por
uma faixa simétrica com 40,00m {quarenta metros) de largura,
sendo 20,00m (vinte metros} a partir do novo eixo do canal do
Riacho Maceid, conforme Anexo 03, parte integranie desta Lei.

§ 2° - Fica considerado como Area de Protegao
Especial a drea compreendida entre a Area de Preservagéo e
os limites do Parque Foz Riacho Macsid, constanie do Anexo
03, parte integrante da presente Lei.

Art. 7° - Os padrbes de Uso e Ocupagéo do Solo
para as Quadras 01 & 02 (Anexo 02), séo os estabelecidos pela
Lei n® 7.987, de 20 de dezembro de 1996, para a Area da Orla
Maritima — Trecho 1V, obedecidos as demais disposi¢des desta
Lei.

Paragrafo Unico — Nas vias locais e paisagistica
lindeiras & Quadra 01, inseridas na area da Operagdo Urbana
Consgrciada Parque Foz Riacho Maceid, serd permitida a im-
plantagédo de atividade de hospedagem, Classe PGT1, obser-
vados como pardmetros de ocupacgdo os recuos minimo de:
frente: 10,00m (dez metros); fundo e laterais: 5,00m (cinco
metros}, bem como as Normas 07, 11, 12, 13 e 14, constante
do Anexo 8.1, da Lei n? 7.897, de 20 de dezembro de 1996,
consolidada. '

CAPITULO IV _
DA FORMA DE PARTICIPAGAQ

Art. 8° - A Operacdo Urbana Consorciada Par-
que Foz Riacho Maceid realizar-se-a mediante convénio firma-
do enire o Poder Executivo Munigipal, através da Secretaria
Municipal e Desenvolvimento Terriloriai ¢ Meio Ambiente
{SMDT), e a empresa privada Nordeste Paricipacdes Ltda
(NORPAR), compreendendo os seguinies inveslimentos:
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| - pelo Municipio de Fortaleza:

a} incorporagéo dos terrenos do seu patrimdnio
situados na Area de Preservagdo do Riacho Macei¢ (Anexo
01), com drea total de 1.998,28m?2 (um mil, novecentos e no-
venta e oito metros e vinle e oito centimetros quadrados),
conslantes do Anexo 04 desta Lel, para constituigfo da drea do
Parque;

b) projetar e implaniar a iluminagéo do Parque e
da via paisagistica de acesso e integragao, constante do Ansxo
05, parte integrante desta Lei;

c} liberagio do Indice de Aproveitamento (IA)
igual a 4.0 {(quatro) para a construcdo de residéncia multita-
miliar na Quadra 01, com &rea de 6.817,12m2 (seis mil, oito-
centos e dezessete metros e doze centimetros quadrados),
mencionada no inciso Il do art. 3° desta Lei, permitido de acor-
do com a legislagao vigenle, para hotel e apant-hotel;

d) permissdo para que seja computado no cal-
cule do [ndice de Aproveilamento (A), liberada para ocupagio
da Quadra 01, constante do Anexc 02 desta Lei, a drea de
2.435,61m? {dois mil, quatrocentos e trinta e cinco metros e
sessenta e um centimetros quadrados), correspondente 4 parte
da drea a ser doada para implantagio da via publica paisagfsti-
ca, respeitados os demais indices de ocupagdo previstos na
legislagao vigente. '

Il - pela empresa privada Nordeste Participagbes
Ltda (NORPAR): ‘

a) aquisicdo e doagao ao Municipio de Fortaleza,
de um terrenc de 17.874,91m? (dezessete mil, oitocentos e
selenta e quatro metros e noventa e um centimetros guadra-
dos), compreendendo 14.693,49m2 (quatorze mil, seiscentos e
noventa e trés metros e quarenta e nove centimetros quadra-
dos} para implantagio da drea do Parque e 3.181,42m2 (Irés
mil, cento e oitenta & um metros e quarenta e dois centimelros
guadrados) para o Sistema Vidrio Bésico;

b) aquisicdo e desocupagdo dos imdveis, tais
como prédios, benfeitorias e posses, localizadas na Rua Sena-
dor Machado, lado norte, bem como agqueles existentes na area
destinada ao Parque;

¢} Implantar e executar, 4s suas expensas, a
infra-estrutura e urbanizagho do Parque e da via paisagistica

PUR Y Faare s LIMPEZA &= i
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de acesso, conforme projeto elaborado pela Secretaria Mumici-
pal Territorial e Meio Ambiente (SMDT);

d) manutengao, conservagao e limpeza do Par-
que pelo pericdo de dez (10) anos, conlado a padir de sua
implantagéo.

Art. 9° - Duranie o prazo de vigéncia desta Lei,
0s proprietérios dos imdveis da Quadra 02 (Anexo 02), que nao
participam diretamente da Operagao Urbana Consorciada Foz
Riacho Maceid, s6 poderdo usufruir dos beneficios estabeleci-
dos no art. 7°, desde que o acréscimo do Indice de Aproveita-
menlo seja compensado pelos interessados ao Municipio de
Fortaleza.

§ 1° - O valor da compensacgao pelo aumento do
potencial construtive, por unidade excedente a ser construida,
serd equivalenie a 25% (vinte e c¢inco por cenlo) do valor do
mercado imobilidrio para a mesma unidade de area do terreno
da Orla Maritima ~ Trecho 04, estabelecido pela Lei n° 7.987.
de 20 de dezembro de 1996, Lei de Uso e Ocupagio do Solo,
consolidada.

§ 2° - A compensagio de que trata o paragrafo
amnterior serd realizada através de terrenos de valor equivalente,
que serd destinado para a constituigde do Fundo de Terras,
criado através da Lei Municipal n° 6.541, de 21 de novembro
de 1989.

CAPITULO V ;
DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS E DESTINAGAQ DOS
RECURSOS

Art. 10 — Fica aprovado ¢ Programa de Investi-
mentos constante do Anexec 06, Tabelas e Quadros 01, 02, 03,
04, 05 e 06, parte integrante desta Lei.

Paragrafo Unico — A inclusdo de novos investi-
mentos ac Programa a que se refere o caput deste aftigo, po-
derd ser aprovado através de Decrelo do Chefe do Poder
Executivo Municipal, que passara a inlegrar os objetivos desta
Lei.

CAPITULO VI )
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
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Art. 11 — Os beneficios previstos nesta Lei para a
ocupagao da Quadra 01, ficam condicionados ao cumprimento
por parte da empresa co-participante — Nordeste Participagdes
Ltda (NORPAR), de todos os investimentos elencados no art.
8°, inciso Il, alineas a, b, ced.

Art. 12 — Fica a Secretaria Municipal de Desen-
volvimento Terrilorial e Meio Ambiente (SMDT), duranie o pra-
zo de vigéncia desta Lei, autorizada a enquadrar os terrencs
existentes na Quadra 02, constante do Anexo 02 da presente
Lei, & opgéo dos interessados, nos lermos do disposio no art.
2,

Ar. 13 — A Secretaria Municipal de Desenvolvi-
mento Territorial e Meio Ambiente (SMDT) fica autorizada a
efeluar o pagamento das despesas decorrenies do art. 8°,
inciso |, alinea “b” desta Lei.

SEGUNDA-FEIRA - PAGINA 03

Art. 14 - Fica a Secrelaria Executiva Regional 11,
{SER II) responsavel pela fiscalizagdo da implantagdo do pro-
jeto da Operagéo Urbana Consorciada de que trata este Lei.

Art. 15 — As disposigGes desta Lei vigorarac pelo
prazo de 10 (dez) anos, podendo ser revista a partir do 5°,
(quinte) ano de sua vigéncia.

Art. 16 — Esta 1_el entra em vigor na data de sua
publicagdo, revogadas as disposigdes em contrario.

PACO MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 26 de
dezembro de 2000.

Juraci Magalhges
PREFEITO DE FORTALEZA. _
{REPUBLICADA POR INCORREGAO)
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OPERAGAO URBANA CONSORCIADA
PARQUE EOZ RIAGHO MACEIO

TABELA 03

ANEXO 06

OPERAGAC URBANA CONSORCIADA

PARQUE FOZ RIACHO MACEIO
02. QUADRO DE COMPOSIGAO DE AREAS DO SISTEMA

TABELA 01
, VIARIO
01. QUADRO DE AREAS -
n AREA DE SISTEMA VIARIO (VIA PAISA-
/’\HEA DO PARQUE _ 16.691,77m? GISTICA) 3.181 42m2
AREA DO SISTEMA VIARIO 3.181.42m? TERRENOS EMILIO HINKO 2,223,697
TRECHO QUADRA 01 2.435,61m? TERRENOS BANCO DO NORDESTE DO
TRECHO SENADOR MACHADO 196,00m TERRENO TERCEIROS {OCUPAGOES) 407.92m?
AREA QUADRA 01 6.817,12m?
AREA QUADRA 02 3.372,33m? OPERAGAO URBANA CONSORCIADA
i PARQUE FOZ RIACHO MACEIO
OPERAGAO URBANA CONSORCIADA
PARQUE FOZ RIACHO MACEIO TABELA 04
‘ TABELA 02 03. QUADRO DE AVALIAGAO DOS IMOVEIS DO SISTEMA
) ) VIARIO
02. QUADRO DE COMPOSIGAO DE AREAS DO PARQUE
_ IMOVEL AREA (m2) | VALORESTH |
AREA DO PARQUE 16.691,77m? MADO (RS)
TERRENOS EMILIO HINKO 10.190,32m? TERRENOS DE EMILIO
TERRENOS PREFEITURA MUNICIPAL DE HINKO 12.414,01 695.181.20
FORTALEZA 1.672,00m? TERRENO DO B.N.B. 1.419,30 24.837,75
TERRENO BANCO DO NORDESTE DO TERRENO DE ANTONIO
BRASIL ) 869,49m2 C. DA SILVA 262,00 17.466,67
TERRENO ANTONIO C. DA SILVA 262,00m? TERRENO P.M.F. (BECOS) | _ 1.998,38 34.971,65
TERRENOS TERCEIROS (OCUPAGOES) 3.371,68m? TERRENOS TERCEIROS
TERRENOS DE BECOS (SERVIDOES) 326.28m? (OCUPAGOES) 3.778,68 44.059,41
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OPERAGAO URBANA CONSORCIADA 6.2. PELO MUNICIPIO
PARQUE FOZ RIACHO MACEIO

TABELA 05

IMPLANTACAQ DA ILUMINA
DA VIA PAISAGISTICA

CAQ DO PARQUE E

6 500,00

VALOR ESTIMADO (AS)

WEE AA haen

04. QUADRO DE CUSTOS DAS OCUPACOES

IMOVEIS VALOR ESTI-
aon
“ 1.102.910,00
626.272,00

DECRETO N° 11126 DE 30 DE JANEIRO DE 2002

LOCALIZAGAQ

Abre aos Orcamentos do Muni-

"?UADHO 01 cipio, em fagor de diversos or-

‘- géos, crédito suplementar no

valor de RS 13.548.000,00,

OPERAGAO URBANA CONSOHCI{\DA Para reforgo de dotagtes or-

PARQUE FOz RIACHO MACEI( famentdrias  consignadas no
vigente arecamento.

TABELA 06
06. QUADRO DE CUSTO DE IMPLANTAQAO DO PARQUE Uso das atribuicges que the sdo conferidas pelo art, 76,‘ inciso
6.1. PELA NORPAR conlida no art. g°,

de 2001 s; CONSIDERANDO a hecessidade de Implementar a

VALOR ESTIMADO {RS) . 8xecugio d:':ls agégs. dos orcamentos de divers_;os 0rgaos da

v . Administracio Municipal. DEGRETA: An. 1° - Fica abero aos

o1, 'NFHAESTHUTURAEURBAN[ZAGAO 701.049,79 Orcamentos do Municipio, em favor de diversog Grgéos, o cré-

02 MANUTENGAO allo suplementar no valor de R$ 13,548 000, g (treze milhes,

03. DRENAGEM E ABERTURA DE viaS 242.062,24 quinhentos e quarenta e oito  mj| reais), para atender & pro-
04. AQUISICOES DE TERRENGS ! ; AL 20 -

4.1. EMILIO HINKO, R$  695.181.20 -

42BNB..... RS 2483775

4.3 ANTONIO CARDOSO... | R 17.466,87

05. INDENIZACAO DOS POSSEROS AREA DO
PARQUE

626.272,00

*PREFEITO DE FORTALEZA. Jodo Alves de Melo — SECRE-
06. tetal 2473 416,65 TARIO MUNICIPAL DE PLANEJAMENTD E ORCAM ENTO.
ANEXO |
A% 1,00

CoDIGO ESPECIFICACAD ESF, ELEMENTO FONTE VALOR
11000 Gabinete do Prefetto ) 110.000
11101 Gabinete do Profeito : 102.000
04.122.0003.2003.0001 - Agsessoramenty Politico e Administrative - Municiplo 102.000
F 3.3.80.30 100 80.000

F 3.3.90.92 1060 12,000

11102 Guarda Municipal de Fontaleza 8.000
04.122.0009.20!4.0001 - Flemuneragéo de Pessoal Ative do Municipio g Encargos Sociais - Municipio 8.000
' Co F 3.1.90.97 100 8.000
15000 Secretania de Adma’nislragéo do Municipio - o 756.000
15201 Instituto Municipal de Pesquisas, Administragio e Recursos Humanos 756.000
. 04.122.0014.2014.0002 - Fiemuneragﬁo do Pessoal Ativo do Municipio e Encargos Socigis — Municipio 750.000
’ . . F 3.1.90.92 100 750.000

28.846.0903.0003.0004 - Contribuigso para Formagao do PASEP - Municipio 6.000
F 3.3.90.92 100 6.000

19000 Secretaria Municipal de Desenvolvimemo Econdmico ) ’ B15.000
19201 Fundagdo de Cultura, Esporte e Turfsmo de Fortaleza 615.000
13.392.0054.1065.0001 - Apoio &s Manifestacses Culturais - Municipic 40.000
F 3.3.90.36 280 40.000

. 23.695.0060.2070.0001 - Apoio ag Desenvolvimento do Turismo — Munieipio . 575,000
. . F 3.3.90.39 181 575.000

21000 Secretaria Exectttiva Regional If : o . 5.550.000
2111 Secretarig Executiva Regionat 1y 5.550.000
04.1 22.0002.2002.0014 - Manutengao dog Servigos Administrativos — SERN’ 450.000
. F 3.3.90.37 100 450.000

15.451.0063,11 10.0002 . Ampliagao o Hecupera;:ﬁo do Sistema Vidrio ~ SER §f 5.100.000
: F 4.4.90.51 181 5.100,000

22000 Secretaria Executiva Regional {1 320.000
2211 Secretarig Executiva Regional 1) ' 320.000

PUHI - JA T o
Fomprea MEBRICIPAL DE UMPEZ
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PODER EXECUTIVO

GABINETE DO PREFEITO

LEIN® 8315 DE 23 DE DEZEMBRO DE 2004

Estabslece diretrizes para a
realizagéo da Operagéo Urba-
na Consorciada na area que
indica, prevendo mecanismos
para sua implantagdo e da ou-
tras providéncias.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZAAPROWOWU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:

CAPITULO |
DA CONCEITUACAD

Art. 1% - Fica auterzada, nos termos dos arts. 10
e 11, inciso V, da Lei n"7.061, de 16 de janeiro de 1992, Plano
Diretor de Desenvolimanto Urbane de Fortaleza (PDDUFOR],
e do art. 11 (preservagao dos espagos de valor ambiental) da
Lein®7.987, de 20 de dezembro de 1996, Lei de Uso e Ocupa-
a0 do Solo, que se combinam com os arts. 32 e 33 da Lei
Federal n®10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade,
a Operagao Urbana Consorciada Dunas do Coco, compreen-
dendo um conjunto integrado de intevengbes coordenadas
pelo Poder POblico Municipal, por intermédio da Secretaria
Municipal de  Dessnvolimento  Urbano e Infra-Estnutura
[SEINF), tomando-se por base convénio a ser firmado a partir
das diretrizes fixadas por esta Lei, com a participagéo e recur-
s0s dos proprietarios dos terrenos da area delimitada no art. 22
desta Lei, visando aos novos pardmetros de parcelamento para
a area, possibilitando o reloteamento para a implantagao de
uso residencial unifamiliar em lotes ou em forma de condominio
residencial de casas térreas ou assobradadas, autbnomas
entre si. Art. 22 - A drea objeto da Operagéo Urbana Consorcia-
da de gue trata esta Lei esta inserida na area de interesse
ambiental Dunas Praia do Futuro e na érea de preservagéo do
Rio Coco, definidas na Lei n? 7.987/96, apresentando a seguin-
te delimitag&o: inicia no cruzamento da Rua Magistrade Pom-
peu (antiga Rua W do Loteamento Jardim Fortaleza) com a Av.
das Adenateiras (antigo prolongamento da Av. Anténio Sales),
segue pela Av. das Adenateiras e seu prolongamento noe senti-
do oeste-leste até encontrar a Av. Trajano de Medeiros, deste
ponto segue em linha reta pela Av. Trajano de Medeiros na
dire¢ho sudeste até encontrar a calha do Rio Coct, parindo
deste ponto segue pelo Rio Coch no sentido leste-ceste até
encontrar uma reta, prolongamente do alinhamento da Rua
Magistrado Pompeu, seguindo entéo no senfido sulnors até
encontrar o ponto inicial, em conformidade do Anexo 01 desta
Lei. Art. 3% - O sisterma viario incidente na area passa a ser
composto de uma via coletora, prolongamento da Avenida
Antbnio Sales, de uma via paisagistica que delimita a drea de
preservagao do Rio Cocd e vias locais de acordo com o Anaxo
02 desta Lei, que passa a fazer parte do Anexo 10 - Tabela
10.5 da Lei n® 7.987/96, consolidada. Paragrafo Unico - A clas-
sificagéo viana a que se mrefere este artigo estd indicada no
Anexo 02 desta Lei.

CAPITULO 11
DOS OBJETIVOS E DIRETRIZES

Art. 42 - A Operagéo Urbana Consorciada Dunas
do Coct t2m os seguintes objetivos: | - dotar o Municipio de
drea com uso residencial exclusivamente unifamiliar a se im-
plantar nos lotes existentas ou nos parcelamentos a seem
implantados, em foma de condominio residencial de casas
térreas ou assobradadas, autdnomas entre si com baixa densi-
dade, assegurada assim uma ocupagio rarefeita em drea am-
bigntal sensivel; Il - viabilizar a implantagéoe do Sistema Viario
Principal para a area, estabelecide por direfrizes elaboradas
pela SEINF e composto das seguintes vias: prolongamento da
Avenida Antdnio Sales no tracho entre a Cidade 2000 e a Ave-
nida Trajano de Medeiros; abertura de avenidas paisagisticas
que delimita a drea de preservagao do Rio Coch no trecho
entre a Avenida Sebastizo de Abreu e a Avenida Trajano de
Medeiros; Il - implantar o Parque Linear do Rio Coct ao longo
da via paisagistica como forma de garantir a preservagao das
margens do referido recurso hidrico; IV - implantar as ativida-
des de atendimento ao pblico, inerentes aos objetivos do
Parque, com a oferta de seus serviges a promogies populares,
a atividades escolares e & pesguisa cientifica; V - incrementar,
em seu espago, a visitagdo plblica, com objetivos turisticos,
recreativos e educacionais; VI - desenvolver em seu espago
técnicas pedag6gicas de interagio com o meio ambiente; VII -
contribuir no sentido de conscientizar o publico que o freqienta
da importdncia de preservacdo da natureza; VIl - oferecer aos
seus usudrios um centro integrado de lazer e de incentivo de
preservagae ambiental, com experimentagidc de um modelo
intarativo de incremento consemwacionista da natureza, em
compatibilidade e integragao com os objetives e propostas do
Parque Ecoldgico do Rio Cocb. Art. 52 - A Operagao Urbana
Consorciada Dunas do Cocd tem as seguintes diretrizes: 1 -
possibilitar o reloteamento das glebas com loteamentos ja
aprovados, seguindo diretrizes e padrdes estabelecidos nesta
Lei; Il - redefinir o sistema viario estrutural & de apoio incidente
na area; Il - propiciar novas alternativas de acesso ao ltoral
leste do municipio; IV - diminuir o adensamento populacienal
em dreas configuas & area de preservacéo do Rio Coco; V -
propiciar a urbanizagao e protegac das dreas plblicas contidas
na érea de preservagao do Rio Cocd.

CAPITULO Il -
DO PARCELAMENTO, USO E OCUPACAQ DO S0LO

Art. 82 - Para viabilizag&o da aplicagao desta Lei,
a drea a que se refere o arl. 22 desta Lei fica dividida em 4
{quatro) zonas: | - Area de Protecio Especial, situada entre a
via paisagistica e a Area de Presevagao do Rio Coco, no tre-
cho da Operagéo Urbana Consorciada; Il - Area de Presenva-
Gao do Rio Cocd; Nl - Zona de Uso Exclusivo Residencial Ex-
clusivaments Unifamiliar 01 - ZR-1: Formada pelas glebas
inseridas na drea da Operagao Urbana Consorciada gue ndo
foram objeto de parcelamanto do solo; IV - Zona de Uso Exclu-
siwo Residencial Exclusivaments Unifamiliar 02 - ZR-2: Forma-
da pelas quadras de loteamentos aprovados e gue estéo inse-
ridas no trecho da area da Operagac Urbana Consorciada,
entre a via coletora ao norte e via paisagistica ao sul. § 1%- As
Zonas a que se refere este artigo estio indicadas no Anexo 03
desta Lei. § 2° - A Area de Proteg2o Especial comesponde a
trechos da Area de Interesse Ambiental Dunas - Trecho | -
Praia do Futuro estabelecida e delimitada na Lei n? 7.987, de

O Ministério Publico ¢ instituicdo permanente, essencial a fungao jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da ordem
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20 de dezembro de 1996, Lei de Uso e Ocupagao do Solo. § 32
- A Area de Presernvacgao corresponde aos limites estabelecidos
na Lei n? 7.987, de 20 de dezembro de 1996, Lei de Uso e
Ocupagao do Solo @ no Decreto Estadual n® 20.252, de 05 de
setembro de 1989, § 42 - As zonas de uso residencial exclusi-
vamente unifamiliar correspondem a trechos da Area de Inte-
resse Ambiental Dunas - Trecho | - Praia do Futuro estabeleci-
da e delimitada na Lei n® 7.987, de 20 de dezembro de 1996,
Lei de Uso e Ocupagao do Solo. Art. 72 - O parcelamento ¢ o
reloteamento dos terrenos inseridos na area desta Operagio
Consorciada obedecerao ao disposto na Lei n® 5122-4/79 e
suas complementagbes, na Lei n®6.543, de 21 de novembro da
1989, na Lai Federal n*6.76679 & na Lei Federal n® 9.785, de
20 de janeiro de 1999, e nas seguintes disposigbes gerais: | -
devera ser respeitado o sistema viario estabelecido no Anexo
02 desta Lei; Il - as dimensbtes maximas das quadras, para
implantagao de condominios, ficam limitadas & obsarvancia do
sistema vidrio estabelecido no Anexo 02 desta Lei; Il - as di-
menstes maximas das guadras internas ao condominio ndo
poderdo ultrapassar as dimensbes estabelecidas na legislagio
de parcelamente em vigor; IV - a dimens&o minima dos lotes
nos projetos de parcelamento e reparcelamento & de 400,00m?2
(quatrocentos metros guadrados), com profundidade minima de
25,00m (vinte & cinco matros); V - o percentual minimo da area
plblica & aguele definido na legislagio de parcelamento em
vigor; VI - as areas nao parceladas inseridas no perimetro da
Operagao Consorciada de gue trata esta Lei, & opgao dos inte-
ressados, estardo sujeitas ao disposto nesta Lei ou na Lei de
parcelamento em wigor, respeitadas as direfrizes do Sistema
Viario constante do Anexe 02 desta Lei; VII - O percentual de
areas relativas ao sistema viario deverd atender priortariamen-
te as vias definidas no Anexo 02; VIl - a doagéoe do percentual
das dreas destinadas &s dreas institucionais e &s areas verdeas,
quando dos projetos de reparcelamento devera ocorrer priorita-
riamente na drea de protegéo especial; [X - caso os percentuais
das areas plblicas nos projetos de reparcelamento sejam infe-
riores ao do parcelamento original, os proprietarios dos terre-
nos ficam obrigados a repassar para o Municipio de Fortaleza
0S recursos necessarios & complementagao das areas. § 1% - A
avaliagao do custo do metro quadrado de terreno das dreas a
que se refere o inciso [X deste artige serd realizado pelo setor
competente municipal. § 22 - De acordo com o disposto no § 12
do art. 33 da Lei Federal n®10.257, de 10 de julho de 2001,
Estatuto da Cidade, o emprego dos recursos obtidos em decor-
réncia da operagao autorizada por esta Lei se dard exclusiva-
mente na propria area definida no seu art. 22, Art. 82 - Os pa-
dries & nomas de uso e ocupagao do solo para as Zonas
ZRU.01 & ZRLLOZ sAo os estabelecidos pela Lei n® 7.987, de

23 de dezembro de 1996, para a Ama de Interesse Ambiental
Dunas - Trecho | - Praia do Futuro, obedecidas as demais dis-
posigbes desta Lei. § 1% - O uso residencial adequado nas
areas de uso exclusivo dos Condominios @ o Residencial Uni-
familiar, Classe R.1. § 2¢ - Serdo permitidos nos Condominios:
a) as atividades e equipamentos de apoio ao uso residencial
adequados & via local; b) as atividades e equipamentos para
cultura e lazer (ECL), de que trata o Anexo 06, Tabela 6.21 da
Lei n®7.987, de 23 de dezembro de 1996. § 3° - A aprovagao
das atividades relacionadas nos paragrafos anteriores depen-
derao de Andlise de Orientagéo Prévia com parecer da Comis-
s&o Normativa de Desemvolrimento Urbano (CMNDU} e da Co-
miss&o Pemanents de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD), gue
avaliara, em fungao da presenacio, a prote¢io e a conserva-
¢ao do meio ambiente, a seguranga e o bem-estar da popula-
Gao. Art. 92 - Na area de protegao especial, Trecho |, sb sera
permitida a implantagdo de usos de atividades de apoio & utili-
Zagao do Pargue Linear do Cocb, através de projetos urbanisti-
CcOS oU paisagisticos orientados pelo Poder Publico Municipal.

CAPITULO WV -
DA FORMA DE PARTICIPACAO

Art. 10 - A Operagéo Urbana Consorciada Dunas
do Coch realizar-se-4 mediante comvénio firmado entre o Poder
Executive Municipal, através da Secretaria Municipal de De-
senvolvimento Urbano e Infra-Estrutura (SEINF), & os proprieta-
rios dos terrenos localizados na area de gue trata esta Lei
insendos no perimetro objeto da Operagao Consorciada em
aprego, compreendando os seguintes procedimentos e com as
seguintes e meciprocas outorgas das partes convenentes: | -
pelo Municipio de Fortaleza: a) reanalisar os projetos de parce-
lamento existentes na drea da Operagao Urbana Consorciada
Dunas do Coco, redefinindo a lecalizagéo das areas plblicas,
compreendendo as vias, dreas verdes e institucionais; b) esta-
belecer diretrizes para as dreas nao parceladas inserdas na
area da Operagio Urbana Consorciada Dunas do Cocd em
conson&ncia com o disposto nesta Lel ou na Lei de Parcela-
mento de Solo em vigor, respeitando as diretrizes do sistema
viario constante do Anexo 02; c) elaborar o projeto do Pargue
Linear do Cocd e das vias incluidas na area da Operagao
Componantes do Sistema Viario Estrutural; Il - pelos Convenia-
dos Consorciados, compreendidos agui para efeito do presente
itermn os proprietdrios dos terrenos afetados pela Operagao
Urbana Consorciada Dunas do Cocd, ora autorizada por esta
Lei: a) submeter & aprovagao do Municipio os projetos de par-
calamento e reparcelamento e ccupagio dos terrenos inseridos
na area da Operacgéo Urbana Consorciada; b) doar ao Munici-
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pio, quande do parcelamento, reparcelameanto ou reloteamento,
as areas plblicas, as &reas destinadas a¢ sistema viario, dreas
verdes e institucionais na mesma metragem do loteamento
inicial; c} implantar e executar, s suas expensas, toda a infra-
estrutura e urbanizagdo da area de acordo com as diretrizes
defimidas pelo Poder Publico Municipal. de acordo com o dis-
posto nesta Lei; d) manter, sem guaisquer encargos financeiros
ou indenizatdrios para o Poder PlUblico, todas as areas de pro-
tegéio @ de preservacac especial definida nos incisos | e Il do
art. 6* desta Lei, como espage de interesse ambiental e paisa-
gistico; @) responder pelos custos de manutengao, consemwa-
¢ao, administrag&o e limpeza das areas definidas na alinea "d"
deste artigo, pelo prazo de 10 (dez) anos, contados da data da
assinatura do corwvénio, tudo previamente aprovado por laudo
expedido por técnicos da Secretaria Municipal de Meio Ambien-
te & Controle Urbano (SEMAM).

. CAPITULO V .
DA GESTAOQ DA OPERAGAO E DISPOSIGOES GERAIS

Art. 11 - Os projetos de parcelamento, reparce-
lamento, ocupacgac e de urbanizagio da area serao analisados
ao nivel de Andlise de Orientag@io Previa pela CNDU & subme-
tidos a apreciagac da Comissdo Permanente de Avaliagdo do
Plano Diretor (CPPD) & Consalho Municipal do Meio Ambiante
(COMAM). Art. 12 - Nao havendo qualguer ccupagao na area
pretendida & operagde Consorciada aqui estabelacida, a cele-
bragio e o aperfeigoamento do convénio de que trata o art. 10
desta Lel nao prescindira dos essenciais estudos de impacto de
vizinhanga & do programa de atendimento econdmico e social
das comunidades diretamente afetadas pela operagéo. §12- 0
comvénio a que se refere o art. 10 desta Lei estabelacera o

Programa de Investimentos para a area objeto da Operagi
Consorciada aqui estabelecida que integrar& os objetivos desti
Lei. § 2° - Os proprietarios dos iméveis inseridos no perimetn
da Operagao Urbana Consorciada Dunas do Cocb que deseja
rem integrar & operagio consorciada autorizada por esta La
subscreverao de per si o convénio a ser firmadoe nos mokie:
aqui estabelecidos. § 3 - Tomando-se 08 smpreendimento:
consorciados previstos nesta Lei impossibilitados de seran
executados, seja por motive de forga maior ou em decorrénci
da intervengéo judicial de terceiros, ou outro gualguer, a Ope
ragéo Consorciada tratada nesta Lei, pactuada entre as pate:
convenentes, Municipio e proprietarios da area, sera conside
rada rescindida, para todos os fins e efeitos de direito. Art. 13
Fica a Secretaria Executiva Regional Il (SER Il}, juntament
com a Secretaria Municipal de Desermvolvimento Urbano «
Infra-Estrutura (SEINF), responsavel pela fiscalzagao da im
plantagéo do projeto da Operagéo Urbana Consorciada de qu
trata esta Lei, competindo-lhes acompanhar a manutengao da:
areas de prote¢io e de preservagao especial definida nos inci
s0s | e Il do art. 62 desta Lei. Art. 14 - As disposigbes desta Ls
atinentes a Operagao Urbana Consorciada Dunas do Coc
ao convénio dela resultante vigorarao pelo prazo de 10 (dez
anos, podendo ser revista a partir do guinto ano de sua vigén
cia, podendo ser prorrogadas por iguais & sucessivos periodos
desde gue haja manifestagéo do Municipio de Fortaleza, atra
vés de instrumento notificatdrio com o prazo minimo de 61
(sessenta) dias de antecaedéncia do ato rescindenta. Art. 15
Esta Lel entra em vigor na data de sua publicagio oficial, revo
gadas as disposigies em contrario. PAGO DA PREFEITURY
MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 23 de dezembro de 2004
Juraci Vieira de Magalhdes - PREFEITO MUMNICIPAL DE
FORTALEZA. (REPUBLICADA POR INCORRECAQ).
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ANEXO 02 . -
SISTEMA VIARIO DA AREA DA OPERAGAO URBANA CONSORCIADA DUNAS DO COC

O Ministério Publico ¢ institui¢do permanente, essencial a fun¢ao jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da ordem
juridica, do regime democratico e dos interesses sociais e individuais indisponiveis (CF, art. 127)




ESTADO DO CEARA
MINISTERIO PUBLICO
PROCURADORIA GERAL DE JUSTICA

ANEXO 03

ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
DA AREA DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DUNAS DO COCO
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PODER EXECUTIVO

GABINETE DA PREFEITA

LEI N° 9857 DE 22 DE DEZEMBRO DE 2011

Estabelece diretrizes para a
realizacdo da Operagdo Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu,
com base nos arts. 102, inciso VIII,
e 242, 244 e 248 da Lei
Complementar n°® 62, de 02 de
fevereiro de 2009 — Plano Diretor
Participativo do  Municipio de
Fortaleza (PDP) e no art. 11 da Lei
n® 7.987, de 23 de dezembro de
1996 — Lei de Uso e Ocupagéo do
Solo, c/c os arts. 32 e 33 da Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001,
Estatuto da Cidade, prevendo os
mecanismos necessarios a sua
implantagéo.

FAGCO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEL:

CAPITULO |
DA CONCEITUAGAO

Art. 1° - Fica autorizada, nos termos desta Lei, a
implantagdo da Operacdo Urbana Consorciada Lagoa do
Papicu, do Termo de Mutua Colaboragédo e Compromisso, assi-
nado em 8 de junho de 2011 entre o Municipio de Fortaleza e
os investidores privados aqui definidos, e com base no que dis-
pdem os arts. 242, 244 e 248 da Lei Complementar n° 62, de
02 de fevereiro de 2009 — Plano Diretor Participativo do Muni-
cipio de Fortaleza (PDP), combinados com o art. 11 da Lei
Municipal n. 7.987, de 23 de dezembro de 1996, Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, e com os arts. 32 e 33 da Lei n° 10.257, de
10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade, a qual compreende
um conjunto integrado de intervengdes urbanisticas e ambien-
tais coordenadas pelo poder publico municipal, por intermédio
da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infra-
estrutura (SEINF), com a participagdo e recursos oriundos dos
investidores privados. § 1° - A implantacdo da OUC prevista
nesta Lei sera efetuada mediante convénio a ser celebrado
com base nas diretrizes definidas por esta Lei, com a partici-
pacéo e recursos dos investimentos privados MD CE Nova
Aldeota Empreendimentos Ltda., CNPJ n° 13.673.987/0001-57
e NIRE n° 23201379146 na Junta Comercial do Estado do
Ceara, com sede na cidade do Fortaleza/CE, na Avenida
Santos Dumont, 2828, loja 02C, bairro de Aldeota, CEP 60.150-
161, representada por Marcos José Moura Dubeux, brasileiro,
casado pelo regime de separagéo total de bens, Engenheiro
Civil e empresario, CPF n° 62.540.044-53, identidade n°
832.550 SSP/PE, residente e domiciliado na Avenida Boa
Viagem gem, 1230, apto. 1201, Boa Viagem, Recife/PE, CEP
51.020-000; por Aluisio José Moura Dubeux, brasileiro, casado
pelo re-gime de comunhé&o parcial de bens, engenheiro civil e

empre-sario, CPF n. 092.693.804-59, identidade n. 832.549
SSP/PE, residente e domiciliado na Avenida Boa Viagem,
2334, apto. 1601, Boa Viagem, Recife/PE, CEP 51.020-000 e
por Gustavo José Moura Dubeux, brasileiro, casado pelo
regime de comu-nhdo parcial de bens, Engenheiro Civil e
Empresario, CPF n° 333.059.004-15, identidade n. 1.257.999
SSP/PE, residente e domiciliado na Avenida Boa Viagem,
2334, apto. 1701, Boa Viagem, Recife/PE, CEP 51.020-000; e
Riomar Shopping Fortaleza S.A., sociedade com sede na
Avenida Engenheiro Anténio de Goes, 60, 20° andar, sala
2001, subunidade 25, bairro do Pina, Recife/PE, CEP 51.010-
000, inscrita no CNPJ sob o n° 12.039.513/0001-95, neste ato
representada por seu diretor-presidente, Jodo Carlos Paes
Mendonga, brasileiro, casado, Empresario, CPF/MF
002.301.204-82, portador da Cédula de Identidade de numero
715.764 — SSP/PE, domi-ciliado na cidade do Recife/PE, na
condigédo de investidores privados. § 2° - Esta Lei estabelece
novos parametros urba-nisticos para o parcelamento da area,
visando possibilitar a implantacdo de equipamentos de uso
coletivo ndo habitacionais, edificagdes multifamiliares e de uso
misto e centro comercial de grande porte, tipo shopping center.
Art. 2° - A area objeto da Operagéo Urbana Consorciada de que
trata esta Lei é constituida pelo imével denominado "Antiga
Fabrica Brahma", devidamente matriculados sob os n°s:
14.268, 14.269, 14.270, 14.271, 14.272, 14.273, 14.274,
14.275, 14.276, 14.277, 14.278, 14.279 e 14.280, perante o
Cartério de Registro de Iméveis da 5° Zona da Comarca de
Fortaleza, todos localizados no bairro Papicu, com area total de
203.869,66m° (duzentos e trés mil, oitocentos e sessenta e
nove metros e sessenta e seis centimetros quadrados), com-
preendendo areas privativas e de dominio publico, na com-
formidade do Anexo 1, desta Lei, integrantes da Zona de
Ocupagao Prioritaria (ZOP 2) definida na Lei Complementar n°
62/2009, na area delimitada pelo poligono (sentido horario)
circunscrito pelas vias: ao norte, pela Rua José Rangel; a leste,
pela Avenida Prisco Bezerra; ao sul, pela Rua Des. Lauro
Nogueira; e a oeste, pela Rua Almeida Prado, conforme
descrito também no Anexo 1 da presente Lei.

CAPITULO Il
DOS OBJETIVOS E DIRETRIZES

Art. 3° - A Operagao Urbana Consorciada Lagoa
do Papicu tem os seguintes objetivos: | — dotar o Municipio de
Fortaleza de alternativas de sustentabilidade ambiental, social
e econbmica para aquela regido, mediante construgéo de
empreendimento de centro comercial de grande porte, tipo
shopping center, e de edificios de uso comercial e habitacional
multifamiliar e de uso misto, na forma indicada nesta Lei, com
utilizagdo da mao-de-obra local, preferencialmente, para todas
as etapas de construgéo a que esta Lei se refere; || — realizar
programa socioeducativo de capacitagdo profissional de 1.000
(mil) pessoas, objetivando a empregabilidade na industria da
construgdo civil e, preferencialmente, nas obras que se
constituem objeto desta Operagdo Urbana Consorciada, cujo
inicio dar-se-a 60 (sessenta) dias apds a concessao da licenca
para construgdo do empreendimento comercial de grande
porte, tipo shopping center; lll — manter e instalar unidade do
Instituto Jodo Carlos Paes Mendonga, pelo prazo de 10 (dez)
anos, a contar apés 20 (vinte) meses da concessao da licenga
de construgao do empreendimento comercial de grande porte,
tipo shopping center, objetivando a empregabilidade e exercicio
da cidadania da populagéo a ser assistida; IV — realizar obras
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de interesse publico, através do alargamento, urbanizagéo e
iluminagdo, as custas dos investidores privados, das Ruas
Prisco Bezerra e Almeida Prado, as quais terdo, respe-
ctivamente, largura de 24m (vinte e quatro metros) e 20m (vinte
metros), em area restrita aos imoéveis de propriedade dos
investidores privados; V — construir 75 (setenta e cinco) uni-
dades habitacionais, de interesse social, nos padrdes
comumente utilizados pela Municipalidade, bem como seu
arruamento, em area a ser cedida pelo Municipio de Fortaleza
no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados a partir
da data da publicagdo desta Lei, destinadas estas unidades
habitacionais aos atuais ocupantes do leito da Rua César Fon-
seca, entre o trecho que compreende a Rua Lauro Nogueira e
a Avenida Santos Dumont, com posterior requalificagdo deste
trecho com pavimentacdo devida; VI — implantar e construir
eventuais equipamentos urbanos compativeis, de area verde,
em espaco de 9.891 ,79m? (nove mil, oitocentos e noventa e um
metros e setenta e nove centimetros quadrados), localizada no
imovel do empreendimento, na conformidade dos Anexos 2 e 3
desta Lei, e em substituicdo a area anteriormente destinada
para praga, a qual totalizava 5.626,67m> (cinco mil, seiscentos
e vinte e seis metros e sessenta e sete centimetros quadrados)
e com localizagéo anterior ao lado leste do imovel objeto desta
Operagédo Urbana Consorciada, de acordo com o Anexo 4
desta Lei; VIl — construir o prolongamento da Rua Ari Barroso,
a cortar, na diregdo oeste-leste, o imoével objeto desta
Operagédo Urbana Consorciada, na forma dos Anexos 2 e 3
desta Lei, com a garantia da manutengdo, neste prolon-
gamento, de area verde na forma indicada nos Anexos 2 e 3
desta Lei; VIII — fomentar a ocupagao ordenada do espago
urbano local, integrante da Zona de Ocupagéo Prioritaria (ZOP
2), através da construgdo de equipamentos de uso coletivo ndo
habitacionais, edificagdes habitacionais multifamiliares e de uso
misto e de centro comercial de grande porte, tipo shopping
center; IX — permitir o parcelamento, o uso e a ocupagdo da
area ora indicada de forma diferenciada, nos termos previstos
na presente Lei; X — instalar e manter, sob responsabilidade
dos investidores privados, pelo periodo de 10 (dez) anos, apds
a construgdo, cercas de protecdo do entorno da lagoa do
Papicu e manutengao da calgada existente, a fim de servirem a
melhor qualidade de vida e de espacgo de lazer dos habitantes
da regido e do Municipio de Fortaleza, bem como a limpeza
inicial do entorno da lagoa do Papicu; XI — limpeza sistematica
da area do Parque da Lagoa do Papicu. Paragrafo Unico - A

edificagdo pelos investidores privados das unidades de que
trata o inciso V deste artigo tera inicio no prazo de até 120
(cento e vinte) dias, contados apds a concessao da licenga de
construgcdo do empreendimento comercial de grande porte, tipo
shopping center, e das unidades habitacionais de que trata o
presente dispositivo, e prazo de 16 (dezesseis) meses, apds
seu inicio, para a conclusdo. Art. 4° - Sdo definidas as
seguintes diretrizes para a Operagcao Urbana Consorciada
Lagoa do Papicu: | — valorizar o espago publico local, com a
construgdo de importante via de ligacédo integrando zonas ja
adensadas (Rua Ari Barroso); Il — favorecer a implantagéo de
centro comercial de grande porte, tipo shopping center,
equipamentos de uso coletivo ndo habitacionais, edificagdes
habitacionais multifamiliares e de uso misto, incrementando a
base para geracao e arrecadagéo de impostos municipais; Il —
0 uso e ocupagao dos lotes com base nas diretrizes e padroes
urbanisticos definidos por esta Lei; IV — melhoria do sistema
de trafego existente na area alcangada por esta Operacgéo
Urbana Consorciada.

CAPITULOIII
DA FORMA DE PARTICIPAGAO

Art. 5° - A Operagdo Urbana de que trata a
presente Lei sera implementada mediante convénio firmado
entre o Poder Executivo Municipal, através da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF),
e os investidores privados descritos no art. 1°, compreendendo
0s seguintes investimentos e condi¢des explicitadas adiante: |
— pela Prefeitura Municipal de Fortaleza: a) redefinicédo e
aprovagéo do uso do solo e de seu parcelamento das antigas
quadras 12, 13, 14, 16, 17, 18, 20, 21 e 22 dos imdveis com
matriculas n° 14.272 a 14.280 descritos no art. 2° e areas
complementares, e de acordo com o Anexo 4 desta Lei, em lote
10, descrito no Anexo 3, com area total de 114.030,48m? (cento
e quatorze mil, trinta metros e quarenta e oito centimetros
quadrados), para construgdo de grande centro comercial; b)
redefinicdo e aprovagéo do uso do solo e de seu parcelamento
de parte das antigas quadras 6 e 9 dos imdveis com matriculas
n® 14.268 e 14.270 descritos no art. 2°, e de acordo com o
Anexo 4 desta Lei, para criagdo do lote 1, com area de
6.948,34m? (seis mil, novecentos e quarenta e oito metros e
trinta e quatro centimetros quadrados), conforme descrito no
Anexo 3; c) redefinicdo e aprovagédo do uso do solo e de seu
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parcelamento das partes das antigas quadras 6 e 9 dos imoveis
com matriculas n® 14.268 e 14.270 descritos no art. 2°, e de
acordo com o Anexo 4 desta Lei, para criagdo do lote 2, com
area de 7.963,90m’ (sete mil, novecentos e sessenta e trés
metros e noventa centimetros quadrados), conforme descrito
no Anexo 3; d) redefinicdo e aprovagéo do uso do solo e de seu
parcelamento de parte da antiga quadra 9 do imével com
matricula n. 14.270 descrito no art. 2°, e de acordo com o Ane-
xo 4 desta Lei, para criagéo do lote 3, com area de 3.796,71m?
(trés mil, setecentos e noventa e seis metros e setenta e um
centimetros quadrados), conforme descrito no Anexo 3; e)
redefinigdo e aprovagéo do uso do solo e de seu parcelamento
de parte da antiga quadra 9 do imével com matricula n. 14.270
descrito no art. 2°, e de acordo com o Anexo 4 desta Lei, para
criag&o do lote 4, com area de 3.660,00m? (trés mil, seiscentos
e sessenta metros quadrados), conforme descrito no Anexo 3;
f) redefinicdo e aprovacdo do uso do solo e de seu parce-
lamento de parte da antiga quadra 9 do imével com matricula n.
14.270 descrito no art. 2°, e de acordo com o Anexo 4 desta
Lei, para criagéo do lote 5, com area de 2.623,00m? (dois mil,
seiscentos e vinte e trés metros quadrados), conforme descrito
no Anexo 3; g) redefinicdo e aprovacgéao do uso do solo e de seu
parcelamento de parte da antiga quadra 7, com matricula n.
14.269 do imével descrito no art. 2°, e de acordo com o Anexo
4 desta Lei, para criagdo do lote 6, com area de 6.118,00m>
(seis mil, cento e dezoito metros quadrados), conforme descrito
no Anexo 3; h) redefinicdo e aprovacgao do uso do solo e de seu
parcelamento de parte da antiga quadra 7, com matricula n.
14.269 do imével descrito no art. 2°, e de acordo com o Anexo
4 desta Lei, para criagdo do lote 7, com area de 6.289,64m>
(seis mil, duzentos e oitenta e nove metros e sessenta e quatro
centimetros quadrados), conforme descrito no Anexo 3; i)
redefinicdo e aprovagéo do uso do solo e de seu parcelamento
de parte da antiga quadra 10, com matricula n. 14.271 do
imovel descrito no art. 2°, e de acordo com o Anexo 4 desta Lei,
para criagao do lote 8, com area de 6.152,80m? (seis mil, cento
e cinquenta e dois metros e oitenta centimetros quadrados),
conforme descrito no Anexo 3; j) redefinicdo e aprovacao do
uso do solo e de seu parcelamento de parte da antiga quadra
10, com matricula n°® 14.271 do imovel descrito no art. 2°, e de
acordo com o Anexo 4 desta Lei, para criagdo do lote 9, com
area de 6.117,13m? (seis mil, cento e dezessete metros e treze
centimetros quadrados), conforme descrito no Anexo 3; k)
promover o licenciamento das obras caracterizadas como
contrapartidas dos investidores privados localizadas fora do pe-
rimetro do Anexo 1; Il — objetivando viabilizar a implantagéo da
Operagédo Urbana Consorciada Lagoa do Papicu, fica auto-
rizada a desafetagdo das areas que passaram ao dominio do
Municipio por ocasido da aprovagdo do loteamento deno-
minado Loteamento Planalto Nova Aldeota, bem como a utili-
zagao, no empreendimento imobiliario habitacional multifamiliar,
e de uso misto, e no centro comercial de grande porte, tipo
shopping center, e de edificios de uso comercial, dos seguintes
paréametros urbanisticos, mantidos todos os demais previstos
na Lei Complementar n°® 62/2009: a) indice de aproveitamento
de 3,0 (trés virgula zero), sem aplicagdo do instrumento de
transferéncia do direito de construir, previsto no art. 86 da Lei
Complementar n. 62/2009, que aprova o Plano Diretor Parti-
cipativo de Fortaleza; b) taxa de ocupagédo de 60% (sessenta
por cento); ¢) altura maxima das edificagcdes de 72m (setenta e
dois metros); d) taxa de permeabilidade de 20% (vinte por
cento); e€) uso de CMS até a classe PGT3/Projetos Especiais,
em todas as quadras definidas no novo parcelamento, con-
forme plantas da Operagao Urbana Consorciada constante dos
Anexos 2 e 3, que passam a ser parte integrante desta Lei; IlI
— pelos investidores privados, além das obrigagdes contidas
no art. 3° desta Lei, cabe: a) complementar, quando neces-
sario, as obras de micro e macrodrenagem iniciadas no Pro-
grama SANEAR |, e obras necessarias a melhoria do sistema
publico de distribuicdo d'agua e coleta de esgoto na area objeto
da Operagédo Urbana Consorciada, bem como a melhoria do
sistema de coleta de lixo, com vistas a atender plenamente a
demanda gerada pelo empreendimento; b) realizar estudo de
impacto de vizinhanga, de impacto sobre o transito e, se
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necessario, estudo ambiental, conforme estabelecido pelo
inciso VIl do art. 244 da Lei Complementar n° 62/2009; c) re-
querer o licenciamento ambiental das obras que serédo
executadas nas areas que integram o Anexo 1, em decorréncia
da implantagdo desta Operagdo Urbana Consorciada, junto a
Secretaria Municipal do Meio Ambiente e Controle Urbano
(SEMAM); d) submeter a apreciacdo da SEMAM o estudo de
impacto de vizinhangca e de impacto sobre o transito, para
analise e aprovagéo, devendo o ultimo ser levado também a
Autarquia Municipal de Transito, Servigos Publicos e Cidadania
de Fortaleza (AMC).

CAPITULO IV
DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS E DOS QUADROS DE
AREAS

Art. 6° - Fica aprovado o reparcelamento de
areas constantes dos Anexos 2 e 3, parte integrante desta Lei.

‘CAPITULO V i ,
DO PROGRAMA BASICO DE OCUPAGAO DA AREA

Art. 7° - A implantacdo de condominios
comerciais, residenciais, de salas comerciais e de unidades
multifamiliares, bem como de centro comercial de grande porte,
tipo shopping center, nas formas e areas detalhadas no art. 5°
desta Lei, com as seguintes caracteristicas, em observancia ao
art. 244 da Lei Complementar n°® 62/2009: a) area de uso resi-
dencial no interior do perimetro da Operagdo Urbana Con-
sorciada com até 491.101,62m? (quatrocentos e noventa e um
mil, cento e um metros e sessenta e dois centimetros qua-
drados); b) uso comercial e de servigcos multiplos em todo o
perimetro da Operagdo Urbana Consorciada correspondente a
755.538,00m* + VG (setecentos e cinquenta e cinco mil,
quinhentos e trinta e oito metros quadrados mais VG); c) para o
uso misto adotar-se-a o calculo, conforme definido nos para-
metros indicados no art. 5° da presente Lei. Art. 8° - O
programa basico de ocupagéo da area destinada a implantacao
da Operagado Urbana Consorciada Lagoa do Papicu envolve os
seguintes elementos: | — a implantagdo de condominios co-
merciais, residenciais, de salas comerciais e de unidades
multifamiliares, bem como de centro comercial de grande porte,
tipo shopping center, nas formas e areas detalhadas no art. 5°
desta Lei, com as seguintes caracteristicas: a) acesso pelas
Avenidas Alberto Sa e Santos Dumont, as quais deverao, na
conformidade das exigéncias da AMC resultantes do estudo de
impacto sobre o transito, sofrerem intervengodes, as custas dos
investidores privados, de forma a darem escoamento ao trafego
de veiculos; b) melhorias viarias exigidas para satisfagao dos
acessos ao empreendimento constando dos alargamentos de
trechos das Ruas Almeida Prado, Desembargador Lauro
Nogueira, Prisco Bezerra, Ari Barroso e César Fonseca, com
reassentamento de eventuais ocupagdes em favor das familias
para habitagbes populares, nos termos do art. 3° inciso V desta
Lei, e convénio a ser celebrado entre os investidores privados e
o Municipio de Fortaleza.

CAPITULO VI
DAS FINALIDADES

Art. 9° - A Operacgao Urbana Consorciada Lagoa
do Papicu tem as seguintes finalidades: | — promover trans-
formagdes urbanisticas estruturais e melhorias sociais na area
da operagéo; Il — assegurar a protegcdo e a valorizagdo dos
recursos ambientais existentes na area de preservagao perma-
nente inserida na area objeto desta Operagdo Urbana
Consorciada; lll — dotar o Municipio de Fortaleza de alter-
nativas de trafego para aquela regido, através do alargamento
de vias arteriais, inseridas no limite do imoével da Operagao
Urbana Consorciada e da construgéo de trecho de via local,
conforme descrita nos Anexos 2 e 3 desta Lei, as quais passam
a fazer parte do Sistema Viario Basico Municipal; IV —
proceder a mudanga dos parametros urbanisticos para a area
da operagéo, incluindo usos e indice exclusivamente no que
concerne ao lote; V — autorizar a inclusdo de novas formas de
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contrapartidas e compensagdes, objetivando viabilizar a
operagao, por meio de convénio a ser firmado entre o Municipio
de Fortaleza e os investidores privados.

CAPITULO VI
DA GESTAO DA OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA

Art. 10 - O projeto de lei concernente a Operagéo
Urbana Consorciada Lagoa do Papicu devera ser submetido ao
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU)
objetivando atender ao disposto no art. 248 da Lei Com-
plementar n° 62/2009 (PDP) c/c inciso VIl do art. 33 da Lei n.
10.257/2001. Art. 11 - Na hipotese de os empreendimentos
previstos nesta Lei ndo serem implantados, seja por motivo de
forca maior ou por decisdo judicial transitada em julgado,
considerar-se-a rescindido, de pleno direito, o convénio previsto
nesta Lei, observado o alcance do ato ou decisdo, para cada
um dos investidores privados vinculados a presente Operagéo
Urbana Consorciada. Art. 12 - A Secretaria Executiva Regional
Il e a SEINF deverao acompanhar e fiscalizar a implantagéo
desta Operagado Urbana Consorciada, devendo a SEMAM
proceder ao licenciamento, ao controle e ao monitoramento das
areas protegidas.

CAPITULO VIl ,
DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 13 - O adimplemento das obrigacdes
assumidas pelo poder publico municipal implicara o inicio das
obrigagbes, por parte dos investidores privados, conforme os
termos e condigbes previstos na presente Lei. Art. 14 - Me-
diante convénio, serdo dispostas obrigagbes dos investidores
privados e respectivas cominagdes nas hipéteses de inadim-
plemento e forma de sua respectiva rescisdo. Art. 15 - Ficam a
SEMAM e SEINF autorizadas a aprovar o programa de ocu-
pagao que sera proposto pelos investidores privados de acordo
com os dispositivos constantes da presente Lei e nos seus
anexos. Art. 16 - Fica a Secretaria Executiva Regional Il (SER
II) responsavel pela fiscalizagdo da implantagédo do plano da
Operagéo Urbana Consorciada Lagoa do Papicu de que trata
esta Lei. Art. 17 - Fica o poder publico municipal autorizado a
celebrar Termo de Compromisso explicitando as respon-
sabilidades dos agentes publicos, da iniciativa privada, e da
comunidade local afetada, conforme os termos do art. 244
inciso IV da Lei Complementar n. 62/2009. Art. 18 - A SEMAM
devera expedir Termo de Referéncia para realizagdo do estudo
de impacto de vizinhanga e, se necessario, do estudo
ambiental, para a implantacdo do empreendimento. Art. 19 -
Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagédo, revogadas
as disposicdbes em contrario. PACO DA PREFEITURA
MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 22 de dezembro de 2011.
Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA MUNICIPAL DE
FORTALEZA. (REPUBLICADA POR INCORREGAO).

ANEXO 1
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ATO N° 4622/2012 — A PREFEITA MUNICIPAL
DE FORTALEZA, no uso de suas atribuigdes legais e de acor-
do com o Mandado de Seguranca, Processo n° 0033680-
48.2011.8.06.0001 da Vara da Fazenda Publica da Comarca
de Fortaleza. RESOLVE nomear, sub judice, de acordo com o
artigo 37, inciso Il, da Constituicdo Federal, artigo 11, item I, e
artigos 12 e 13 da Lei n° 6.794, de 27.12.1990, Estatuto dos
Servidores do Municipio de Fortaleza, publicado no DOM n°
9.526 — Suplemento de 02.01.1991 e Lei n° 9310, de
06.12.2007, publicada no DOM, de 06.12.2007, os servidores
relacionados aprovados em Concurso Publico, conforme resul-
tado publicado no Diario Oficial do Estado do Ceara n° 089, de
12.05.2006 e homologado através do Edital n°® 019/2006, de
15.05.2006, para exercer, em carater efetivo, cargo no Progra-
ma de Saude da Familia, conforme relagdo em anexo, com
carga horaria de 240 (duzentas e quarenta) horas mensais,
integrante da Matriz Hierarquica Salarial, Estagio de Carreira |,
Referencia |, em vagas criadas pela Lei Complementar n°
0022, de 13.07.2005. GABINETE DA PREFEITA MUNICIPAL
DE FORTALEZA, em 08 de junho de 2012. Luizianne de Oli-
veira Lins — PREFEITA MUNICIPAL. Vaumik Ribeiro da
Silva - SECRETARIO DE ADMINISTRAGAO.

ANEXO

CIRURGIAO DENTISTA - PSF

N° DE NOME CLASSIF.
ORDEM
1 Ana Claudia Viana Teles 363
2 Ana Patricia Silva Farias 405
3 Cesar Visgleimar Alves Pereira 425
4 Cristiane Barbosa Juca 384
5 Gladyo Gongalves Vidal 358
6 Herbert Barreto Pinho 453
7 Jodo Paulo Viana Braga 439
8 Ney Ferreira Gomes 359
9 Patricia Coelho Martins 334
10 Rafael Reis Jacome de Oliveira 340
11 Rita Erotides Maranhao Mariano 381

*kk hkk dkk

TERMO DE CONVENIO - Que entre si celebram,
de um lado, o Municipio de Fortaleza, através da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infra-Estrutura —
SEINF e, de outro, as empresas MD CE NOVA ALDEOTA
EMPREENDIMENTOS LTDA E RIOMAR SHOPPING
FORTALEZA S.A. PARA OS FINS NELE INDICADOS. O
MUNICIPIO DE FORTALEZA, neste ato representado por sua
Prefeita, LUIZIANNE DE OLIVEIRA LINS, brasileira, solteira,
maior, jornalista, portadora do RG n°® 95002402951-SPSP- CE,
CPF n° 382.085.633-15, com a interveniéncia da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infra Estrutura,
doravante neste documento denominada SEINF, com sede
nesta Cidade na Av. Deputado Paulino Rocha, n°1343,
Cajazeiras, neste ato representado por seu Secretario, o Dr.
LUCIANO LINHARES FEIJAO, brasileiro, casado, engenheiro
civil, residente e domiciliado nesta Capital portador da Carteira
de Identidade n°® 1248-CREA-CE e C.P.F. n° 139.573.413-53 e,
de outro, MD CE NOVA ALDEOTA EMPREENDIMENTOS
LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob n° 13.673.987/0001-57, neste
ato representada por MARCOS JOSE MOURA DUBEUX,
brasileiro, casado, engenheiro civil e empresario, residente e
domiciliado em Recife/PE, portador da Carteira de Identidade
n°® 832.550- SSP-PE e C.P.F. n° 62.540.044-53; por ALUISIO
JOSE MOURA DUBEUX, brasileiro, casado, engenheiro civil e
empresario, residente e domiciliado em Recife/PE, portador da
Carteira de lIdentidade n° 832.549- SSP-PE e C.P.F. n°
92.693.804-59; por GUSTAVO JOSE MOURA DUBEUX,
brasileiro, casado, engenheiro civil e empresario, residente e
domiciliado em Recife/PE, portador da Carteira de Identidade
n°® 1.257.999 SSP-PE e C.P.F. n° 333.059.004-15 e RIOMAR
SHOPPING FORTALEZA S.A. inscrita no CNPJ/MF sob n°
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12.039.513/0001-95, neste ato representada por seu diretor-
presidente JOAO CARLOS PAES MENDONCA, brasileiro,
casado, empresario, residente e domiciliado em Recife/PE,
portador da Carteira de Identidade n°® 715.764 SSP-PE e C.P.F.
n°® 2.301.204-82 RESOLVEM CELEBRAR o presente
CONVENIO, tendo em vista o disposto no art. 1°, §1° da Lei
Municipal n® 9.857, de 22 de dezembro de 2011, nos artigos
242, 244 e 248 da Lei Complementar n° 062, de 02 de fevereiro
de 2009 - Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza
- PDP, da Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993 e Lei
Federal n° 10.257 de 10 de outubro de 2001, Estatuto da
Cidade. CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO: O presente
convénio tem por objeto a execugdo da Operacdo Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu, aprovada pela Lei n° 9857 de
22 de dezembro de 2011 e tem como objetivo a requalificagéo
urbanistica da area atingida pela referida operagéo, visando a
melhoria social e protegdo ambiental, conforme termos abaixo
elencados: | - dotar o Municipio de Fortaleza de alternativas
de sustentabilidade ambiental, social e econdmica para
aquela regido, mediante construgdo de empreendimento de
centro comercial de grande porte, tipo shopping center, e
de edificios de uso comercial e habitacional multifamiliar e
de uso misto, na forma indicada na Lei n°® 9857 de 22 de
dezembro de 2011, com utilizagdo da mao-de-obra local,
preferencialmente, para todas as etapas de construgédo a
que a citada Lei se refere; Il — realizar programa
socioeducativo de capacitagdo profissional de 1.000 (mil)
pessoas, objetivando a empregabilidade na industria da
construgdo civil, preferencialmente nas obras que
constituem o objeto desta Operagdo Urbana Consorciada,
cujo inicio dar-se-a 60 (sessenta) dias apds a concessao
da licenca para a construgdo do empreendimento
comercial de grande porte; Ill — manter e instalar unidade
do Instituto Jodo Carlos Paes Mendonga, pelo prazo de 10
(dez) anos, a contar apds 20 (vinte) meses da concessao
da licenga para a construgdo do centro comercial de
grande porte, tipo shopping center, objetivando a
empregabilidade e exercicio da cidadania da populagédo a
ser assistida na area de influéncia das obras que
constituem objeto da Operagao Urbana Consorciada; IV —
realizar obras de interesse publico, através da construgéo e
alargamento, urbanizagdo e iluminagdo das ruas Prisco
Bezerra e Almeida Prado, as quais terdo, respectivamente,
largura de 24m (vinte e quatro metros) e 20m (vinte metros),
bem como das vias que compdéem o plano de circulagéo e
melhoria viaria da area de influéncia das obras que constituem
objeto desta Operacédo Urbana Consorciada, de acordo com as
exigéncias da Autarquia Municipal de Transito, Servigos
Publicos e de Cidadania — AMC - conforme analise prévia do
Relatério de Impacto sobre o Sistema de Transito do
empreendimento comercial de grande porte, nos termos deste
Convénio; V — construir 75 unidades habitacionais de interesse
social, nos padrdes comumente usados pela Municipalidade,
bem como seu arruamento, em area a ser cedida pelo
Municipio de Fortaleza, destinadas estas unidades
habitacionais aos atuais ocupantes dos leitos da Rua César
Fonseca, entre o trecho que compreende a Rua Lauro
Nogueira e a Avenida Santos Dumont, com posterior
requalificacdo deste trecho com a pavimentagdo devida, nos
seguintes termos e condicdes; a) fica sob responsabilidade do
Municipio de Fortaleza promover a execugéo de todas as obras
e intervencdes necessarias ao cumprimento das contra-
partidas previstas neste inciso V; b) obrigam-se os
empreendedores privados, para fazer face as despesas
especificadas e vinculadas a execugdo das contrapartidas
estabelecidas neste inciso V, efetuar depdsito no valor de
R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), em favor do municipio
de Fortaleza, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias a contar
da celebragédo do presente convénio, em conta aberta pelo
Municipio e vinculada a esta finalidade, e que seréo utilizados
para: i) desapropriacédo do terreno adequado, na conformidade
de decreto desapropriatério; ii) pagamento de indenizagdes e
desapropriagdes; iii) aquisicdes de imdveis; iiii) pagamento de
aluguel social; c) cabe ao municipio de Fortaleza arcar com
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eventuais quantias que excedam o valor depositado e previsto
na alinea “b” supra; VI —implantar a infraestrutura necessaria a
modificacdo do loteamento existente na area dos
empreendimentos que compdem o objeto desta Operacédo
Urbana Consorciada, correspondente a darea das novas
quadras com todo o arruamento previsto e praga de 9.891,79m?
(nove mil, oitocentos e noventa e um metros e setenta e nove
centimetros quadrados), em conformidade com os Anexos 2 e
3 da Lei n® 9.857 de 22 de dezembro de 2011; VIl — fomentar a
ocupacao ordenada do espago urbano local, integrante da
Zona de Ocupacéao Preferencial — ZOP 2, através da utilizagéo
de novos parametros de Parcelamento, Uso e Ocupagédo do
Solo, possibilitando a construgcdo de empreendimentos
residenciais multifamiliar e comercial de grande porte; VIII -
permitir o parcelamento, o uso e ocupagao da area indicada de
forma diferenciada; IX — promover a melhoria do sistema de
trafego existente na area alcangada pela Operagédo Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu; X — instalar e manter sob a
responsabilidade dos investidores privados, pelo periodo de 10
(dez) anos apos a construgéo, cercas de protecdo do entorno
da Lagoa do Papicu, e manutencao da calgada existente, a fim
de servirem a melhor qualidade de vida e de espacgo de lazer
dos habitantes da regidao e do Municipio de Fortaleza; XI —
promover a limpeza da inicial do entorno da Lagoa do Papicu.
CLAUSULA SEGUNDA- DAS DIRETRIZES: Ficam definidas as
seguintes diretrizes para a Operagcdo Urbana Consorciada
Lagoa do Papicu: | — reparcelamento da area da Antiga Fabrica
Brahma com nova proposta de arruamento e destinacdo de
area de praga, com equivaléncia de areas publicas em relagao
ao projeto original do trecho do Loteamento Nova Aldeota; Il —
implantagéo, na area reparcelada, de empreendimentos de uso
residencial multifamiliar, de uso misto e comercial de grande
porte, como forma de indugédo do desenvolvimento integrado do
bairro Papicu; Ill — requalificagdo do espacgo urbano, mediante
reassentamento de populagdo que ocupa leitos das vias e
urbanizacdo das margens da lagoa do Papicu; VI — adequagéo
das redes de infraestrutura ao modelo de ocupagao proposto
nesta Operagdo. CLAUSULA TERCEIRA — DA OPERACAO
URBANA CONSORCIADA: A Operagao Urbana Consorciada
Lagoa do Papicu abrange, além dos objetivos e diretrizes
citados nas clausulas anteriores, a execugdo, por parte dos
empreendedores privados, de obras e intervengdes no sistema
viario, de modo a promover as medidas mitigadoras e
corretivas, capazes de eliminar e reduzir os impactos urbanos
relativos aos fatores previstos no Art. 197 do Plano Diretor
Participativo de Fortaleza, conforme determinagdo da AMC.
CLAUSULA QUARTA - APLICACAO DA OPERACAO
URBANA CONSORCIADA: A Operagao Urbana Consorciada
mencionada no presente termo deve obediéncia a Lei Federal
n°® 10.257 de 10 de outubro de 2001, Estatuto da Cidade, e da
Lei Complementar n® 62 de 02 de fevereiro de 2009 — Plano
Diretor Participativo de Fortaleza — PDP. CLAUSULA QUINTA
— DA EXECUGAO DA OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA:
Os projetos integrantes da Operagdo Urbana Consorciada
pretendida serdo executados pelos convenentes privados,
devendo todos serem submetidos a aprovagéo do Municipio.
CLAUSULA SEXTA — DAS ETAPAS DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA: A Operagao Urbana Consorciada de que
trata este Convénio firmado entre o Poder Executivo Municipal,
através da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Infraestrutura — SEINF -, e as empresas MD CE NOVA
ALDEOTA EMPREENDIMENTOS LTDA e RIOMAR
SHOPPING FORTALEZA S.A. compreendem os seguintes
investimentos e obrigagdes: | — Pelo Municipio de Fortaleza: a)
aprovar o parcelamento do solo das antigas quadras 12, 13,
14, 16, 17, 18, 20, 21 e 22 dos imdveis com matriculas
n°14.272 a n° 14.280 contidos no perimetro da “Antiga Fabrica
Brahma” descritos no artigo 2° da Lei 9.857/2011 e areas
complementares e, de acordo com o Anexo 4 da citada lei, em
lote 10, com éarea total de 114.030,48m? (cento e quatorze mil,
trinta metros e quarenta e oito centimetros) quadrados,
conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagdo Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu; b) aprovar o parcelamento do
solo de partes das antigas quadras 6 e 9 dos imdveis com
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matriculas n° 14.268 e n° 14.270 descritos no artigo 2° da Lei
9.857/2011, de acordo com o Anexo 4 da citada lei, para a
criagdo do lote 1, com édrea de 6.948,34m? (seis mil,
novecentos e quarenta e oito metros e trinta e quatro
centimetros quadrados) , conforme descrito no anexo 3 da lei
da Operacgéo Urbana Consorciada Lagoa do Papicu; c) aprovar
o parcelamento do solo de partes das antigas quadras 6 e 9
dos imoveis com matriculas n° 14.268 e n°14.270 descritos no
artigo 2° da Lei 9.857/2011, de acordo com o Anexo 4 da citada
lei, para a criagéo do lote 2, com area de 7.963,90m? (sete mil,
novecentos e sessenta e trés metros e noventa centimetros
quadrados) , conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagéo
Urbana Consorciada Lagoa do Papicu; d) aprovar o
parcelamento do solo de parte da antiga quadra 9 do imdvel
com matricula n° 14.270 descrito no artigo 2° da Lei
9.857/2011, de acordo com o Anexo 4 da citada lei, para a
criacdo do lote 3, com area de 3.796,71m? (trés mil, setecentos
e noventa e seis metros e setenta e um centimetros quadrados)
, conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagédo Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu; e) aprovar o parcelamento do
solo de parte da antiga quadra 9 do imével com matricula n°
14.270 descrito no artigo 2° da Lei 9.857/2011, de acordo com
o0 Anexo 4 da citada lei, para a criagao do lote 4, com area de
3.660,00m? (trés mil, seiscentos e sessenta metros quadrados)
, conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagado Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu; f) aprovar o parcelamento do
solo de parte da antiga quadra 9 do imével com matricula n°
14.270 descrito no artigo 2° da Lei 9.857/2011, de acordo com
0 Anexo 4 da citada lei, para a criagao do lote 5, com area de
2.623,00m? (dois mil, seiscentos e vinte e trés metros
quadrados) , conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagéo
Urbana Consorciada Lagoa do Papicu; g) aprovar o
parcelamento do solo de parte da antiga quadra 7 do imdvel
com matriculas n° 14.269 descrito no artigo 2° da Lei
9.857/2011, de acordo com o Anexo 4 da citada lei, para a
criacao do lote 6, com area de 6.118,00m? (seis mil, cento e
dezoito metros quadrados) , conforme descrito no anexo 3 da
lei da Operacdo Urbana Consorciada Lagoa do Papicu; h)
aprovar o parcelamento do solo de parte da antiga quadra 7 do
imovel com matricula n° 14.269 descrito no artigo 2° da Lei
9.857/2011, de acordo com o Anexo 4 da citada lei, para a
criacdo do lote 7, com éarea de 6..289,64m? (seis mil, duzentos
e oitenta e nove metros e sessenta e quatro centimetros
quadrados) , conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagéo
Urbana Consorciada Lagoa do Papicu; i) aprovar o
parcelamento do solo de parte da antiga quadra 10 do imdvel
com matricula n° 14.271 descrito no artigo 2° da Lei
9.857/2011, de acordo com o Anexo 4 da citada lei, para a
criagdo do lote 8, com area de 6.152,80 m 2 (seis mil, cento e
cinquenta e dois metros e oitenta centimetros quadrados) ,
conforme descrito no anexo 3 da lei da Operagdo Urbana
Consorciada Lagoa do Papicu; j) aprovar o parcelamento do
solo de parte da antiga quadra 10 do imével com matricula n°
14.271 descrito no artigo 2° da Lei 9.857/2011, de acordo com
0 Anexo 4 da citada lei, para a criagao do lote 9, com area de
6.117,13 m 2 (seis mil, cento e dezessete metros e treze
centimetros quadrados) , conforme descrito no anexo 3 da lei
da Operagédo Urbana Consorciada Lagoa do Papicu; k) o
licenciamento de todas as obras que compdem a presente
operagao urbana, tanto as relacionadas aos empreendimentos
privados como aquelas relacionadas com as contrapartidas
dos investidores e localizadas fora do perimetro do imovel da
“Antiga Fabrica Brahma™ ) autorizar a redefinicdo do
loteamento conforme a Lei n® 9.857/2011, de modo a ratificar a
modificacdo das vias publicas para as areas designadas na
mencionada Lei e as transferéncias aos convenentes privados
do dominio das areas desafetadas, pertencentes ao Municipio
de Fortaleza por ocasido da aprovagdo do loteamento
denominado “Loteamento Planalto Nova  Aldeota”,
compreendidas no perimetro do imovel conhecido com “Antiga
Fabrica Brahma”, considerando como parte integrante do
presente Convénio as plantas devidamente aprovadas da
redefinicio do loteamento e seu memorial descritivo
corresponde para fins de registro imobiliario; m) autorizar a
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utilizagdo nas quadras resultantes do reparcelamento do solo
da area abrangida pela Operagédo Urbana Consorciada, de
acordo com os seguintes parametros urbanisticos, mantidos
todos os demais previstos no Plano Diretor Participativo — Lei
Complementar 062/2009 - e na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo
—Lei 7.987/1996: n) indice de aproveitamento: 3,0 (trés virgula
zero), sem aplicagdo do instrumento de transferéncia do direito
de construir, previsto no artigo 86 da Lei Complementar n°
062/2009. i) taxa de ocupagao de 60% (sessenta por cento); ii)
altura maxima da edificagéo: 72m (setenta e dois metros); iii)
taxa de permeabilidade: 20% (vinte por cento); iiii) uso
permitido: CSM até a classe PGT-3/Projetos Especiais em
todas as quadras definidas no novo parcelamento, conforme
plantas do Anexo 2 e 3 da Lei 9.857/2011; o) utilizar, nas agdes
de reassentamento das populagdes atingidas eventuais
repasses desta Operagao Urbana Consorciada, recursos
oriundos de programas habitacionais do Governo Federal, tais
como a adesdo ao “Programa Minha Casa, Minha Vida”. Il —
Pelas empresas: MD CE NOVA ALDEOTA
EMPREENDIMENTOS LTDA e RIOMAR SHOPPING
FORTALEZA S.A.: As empresas consorciadas, além das
obrigagbes contidas na Clausula Primeira deste termo, cabe.
a) efetivar a doagdo das areas publicas (vias e praga)
incidentes na area do reparcelamento, em conformidade com o
estabelecido na Legislagcdo de Parcelamento do Solo em vigor;
b) executar as suas expensas toda a infraestrutura e
urbanizagdo da area alcangada por esta Operagdo Urbana
Consorciada, em conformidade com as diretrizes
estabelecidas em lei pelo Poder Publico Municipal, bem
como as obras necessarias a melhoria dos sistemas publicos
de micro e macro drenagem e de distribuicdo d’agua e coleta
de esgoto na area objeto da Operacédo Urbana Consorciada, e
ainda a melhoria e adequacgado do sistema de coleta de lixo, a
fim de atender de forma satisfatoria e segura a demanda
gerada pelo empreendimento; c) adotar as medidas visando a
protecdo e a recuperagdo das areas de preservagao
permanente situadas na area abrangida por esta Operagéao
Urbana Consorciada e descritas nos incisos X e X/ da
Clausula Primeira do presente Convénio; d) realizar os
estudos ambientais necessarios e de impacto sobre o
transito, conforme estabelecido na Lei Complementar n°
062/2009; e) proceder ao licenciamento ambiental de todas as
obras executadas em decorréncia da implantagdo desta
Operacéo Urbana Consorciada junto a Secretaria Municipal do
Meio Ambiente e do Controle Urbano — SEMAM, bem como
submeter a essa secretaria todos os projetos arquitetdnicos e
complementares para fins de analise e aprovacgao do Alvara de
Construcao; f) submeter a apreciagdo da SEMAM os estudos
ambientais e de impacto sobre o transito, para analise e
aprovagdo, devendo o Ultimo, ainda, ser levado também a
Autarquia Municipal Transito, Servigos Publicos e de Cidadania
de Fortaleza - AMC. g) executar, conforme determinagéo da
AMC, as seguintes intervencdes na infraestrutura viaria, como
mitigadoras dos impactos urbanos, para fins de aprovacao do
Relatério de Impacto sobre o Sistema de Transito — RIST,
sendo que tais intervengdes ficam condicionadas a disposigdo
das areas pelo Municipio de Fortaleza, o qual ficara
responsavel pelas desapropriagdes que se apresentem
necessarias, observadas as diretrizes da SEINF: i) implantagéo
de binario formado pelas ruas Prof. Otavio Lobo e Batista de
Oliveira, no trecho compreendido entre as avenidas Santos
Dumont e Alberto Sa, com as dimensbes e caracteristicas
estabelecidas na Lei de Uso e Ocupagédo do Solo — LUOS,
compreendendo obras de drenagem, pavimentagao,
padronizacdo de passeios, instalagdo de mobiliario urbano,
iluminacgao e arborizagao, sinalizagéo horizontal e vertical, bem
como compatibilizagdo com as interferéncias das
concessionarias de servigos publicos; ii) implantagao de binario
formado pelas ruas Lauro Nogueira/Sila Ribeiro no sentido
leste-oeste e Avila Goulart/Tarcisio Bonfim/José Rangel, no
sentido oeste-leste, no trecho compreendido entre a avenida
Engenheiro Santana Junior e a rua Prisco Bezerra, com as
dimensdes e caracteristicas estabelecidas no Loteamento
existente Nova Aldeota, responsabilizando-se o Municipio
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pelas desapropriagdes e indenizagdes necessarias, com custos
para os empreendedores, deduzidos do valor de R$
2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais) a que se
drenagem, pavimentagdo, padronizacdo de passeios,
instalagdo de mobiliario urbano, iluminagédo e arborizagao,
sinalizagdo horizontal e vertical, bem como compatibilizagdo
com as interferéncias das concessionarias de servigcos
publicos; iii) alargamento da rua Prisco Bezerra entre as
avenidas Alberto Sa e Lauro Nogueira, com as dimensdes e
caracteristicas estabelecidas pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura - SEINF, com caixa
variavel, igual ou inferior a 24m (vinte e quatro metros)
responsabilizando-se o Municipio pelas desapropriagbes e
indenizagbes necessarias, com custos para o empreendedor;
compreendendo obras de drenagem, pavimentagao,
padronizagdo de passeios, instalagdo de mobiliario urbano,
iluminagéo e arborizagéo, sinalizagéo horizontal e vertical, bem
como compatibilizaggo com as interferéncias das
concessionarias de servigos publicos; iiii) adequagdo dos
passeios da rua Riachuelo, entre as ruas Prof. Otavio Lobo e
Almeida Prado, de acordo com as NBR 9050 e com as
dimensdes e caracteristicas estabelecidas na Lei de Uso e
acesso ao empreendimento na intersegdo da avenida Santos
Dumont e rua Cesar Fonseca, bem como a compatibilizagéo
com as interferéncias das concessionarias do servigo publico e
adequagdo das referidas vias com as dimensdes e
caracteristicas estabelecidas nas normas brasileiras e
aprovagado da SEINF, responsabilizando-se o Municipio pelas
desapropriagdes e indenizagbes necessarias, com custos para
o empreendedor, deduzidos do valor de R$ 3.000.000,00 (trés
milhdes de reais) a que se refere a alinea b do inciso V da

constando de melhorias na sinalizacdo e passeio, entre a
avenida Engenheiro Santana Junior e a rua Prisco Bezerra, e
de solugdo para acesso ao empreendimento a partir do
entroncamento com a citada rua Prisco Bezerra,
responsabilizando-se o Municipio pelas desapropriagbes e
indenizagbes necessarias, com custos para o empreendedor;
promover a desobstrugdo da rua Prof. Sila Ribeiro, no trecho
entre as ruas Valdetario Mota e Julio Azevedo, devendo os
convenentes privados arcarem com os custos necessarios, até
o limite R$ 2.500.000,00(dois milhdes e quinhentos mil reais),
0s quais serao depositados pelos empreendedores privados
em favor do Municipio de Fortaleza no prazo de sessenta dias,
contados da data da celebragado deste Convénio, em conta a
ser especialmente aberta pelo Municipio vinculada a esta
finalidade, bem como arcarem estes, ainda, com os custos
inerentes a execugao das obras de urbanizagao, pavimentagao
semaforos operando em sistema centralizado e centralizagao
de trés semaforos existentes, os quais estdo definidos na
tabela a seguir:

SEMAFOROS

Implantagao Centralizagéo
Rua Valdetario Mota x Av. Alberto

Sa

Rua Valdetario Mota x Rua Avila Aguiar

Rua José Carlos Nogueira x Av.

Rua Julio Azevedo x Rua Avila Aguiar
Alberto Sa

. ) Av. Santos Dumont x Rua
Rua Valdetario Mota x Rua Lauro Nogueira .
Francisco Matos

Rua Julio Azevedo x Rua Lauro Nogueira -

Rua Batista de Oliveira x Rua Lauro Nogueira -

Rua Prof. Otavio Lobo x Rua Lauro Nogueira -

CLAUSULA SETIMA - APLICACAO DOS RECURSOS: Nos
termos do § 1° do art. 33 e art. 52, V da Lei n° 10.257/2001-
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Estatuto da Cidade, a aplicagdo dos recursos da Operagéo
Urbana Consorciada Lagoa do Papicu, que se dara oriundos de
desafetagdo, permuta e doacdo de bens imoveis, sera
realizada para o fim disposto no art. 26, V e VI da lei retro
mencionada, constituindo-se em reparcelamento do solo,
reestruturagdo do sistema viario e melhorias sociais e
urbanisticas a populagéo circunvizinha a area, em decorréncia
dos equipamentos residenciais, comerciais e de lazer a serem
implantados. CLAUSULA OITAVA - DA GESTAO: O parce-
lamento e reparcelamento da area objeto desta Operagéo
Urbana Consorciada, aprovados pela Lei n° 9.857/11, deverao
ser, ap6s a assinatura do presente Convénio, devidamente
registrados no cartorio de registro de iméveis competente. Os
projetos a serem implantados na area serdo analisados pela
Secretaria  Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Infraestrutura - SEINF - e aos 6rgéos competentes para sua
devida apreciagao e aprovagdo. CLAUSULA NONA - DO
QUADRO DE AREAS: Fica aprovado pelo presente Convénio
os Quadros de Areas abaixo descritos:

SITUAGAO EXISTENTE — AREA DO LOTEAMENTO
PLANALTO NOVA ALDEOTA - “ANTIGA FABRICA BRAHMA”
-203.869,66M?

ANTIGA FABRICA BRAHMA (m?) GLEBA m?
LOTES RUAS +

PRACA 203.869,66
166.700,54 37.169,12

SITUAGAO RESULTANTE - AREA DO LOTEAMENTO
PLANALTO NOVA ALDEOTA- “ANTIGA FABRICA BRAHMA -
203.869,66M?>

LOTES(m?) AREAS PUBLICAS (m?) GLEBA (m?)

203.869,66

163.700,00 40.169,66

CLAUSULA DECIMA — PRAZO DE VIGENCIA: O presente
Convénio tera prazo de vigéncia de 10 (dez) anos, com inicio
em 23 de dezembro de 2011 e término em 22 de dezembro de
2021, CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DA TRANS-
FERENCIA, ALTERACOES, RESCISAO, RESPONSABILI-
DADE CONTRATUAL, FISCALIZAC/}O, RESPONSABILIDADE
POR DANOS: DA TRANSFERENCIA - As despesas
decorrentes da aquisicdo dos procedimentos de transferéncias
dos imdveis para nova configuragao do loteamento correrdo as
expensas dos convenentes privados. DAS ALTERACOES —
Mediante termos aditivos, as partes, de comum acordo,
poderdo promover alteragbes ao presente Convénio, desde
que nao importem descaracterizacdo do seu objeto e na
infragdo a Lei 8.503 de 26 de dezembro de 2000, republicada
em 04 de fevereiro de 2002; DAS RESPONSABILIDADES
POR CONTRATOS ANTERIORES - O Municipio de Fortaleza
nao se responsabiliza, patrimonialmente, pelas demandas que
envolvam a area a ser doada e permutada ao Municipio de
Fortaleza, oriunda do imovel objeto desta Operagcdo Urbana
Consorciada, devendo as empresas conveniadas a
responsabilidade por qualquer demanda que envolva os bens a
serem repassados ao Municipio de Fortaleza. DAS
IMPOSSIBILIDADES — Enquanto ndo se efetivar o registro do
reparcelamento do imével objeto desta Operagdo Urbana
Consorciada, descrito na Lei 9.857 de 22 de dezembro de
2011, por fato ndo imputavel ao Municipio de Fortaleza, fica
suspensa a concessao de qualquer alvara de construcdo na
area indicada neste Convénio e delimitada pela citada lei. A
concessdo do habite-se e, conseqlientes alvaras de
funcionamento, fica condicionada a conclusdo das obras de
infraestrutura relacionadas nas Clausulas Primeira e Sexta
deste Convénio. O descumprimento, por parte do Municipio de
Fortaleza, das obrigagbes constantes do presente convénio
que impegam ou obstacularizem a realizagdo, por parte dos
convenentes privados, das obrigacdes e contrapartidas
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assumidas, ndo ensejara causa para a desoneragao, por parte
do Municipio, no que concerne as licengas de construgao,
concesséao de habite-se e de alvara de funcionamento. Durante
o prazo de vigéncia deste termo fica vedado as empresas
conveniadas MD CE NOVA ALDEOTA EMPREENDIMENTOS
LTDA e RIOMAR SHOPPING FORTALEZA S.A. ceder os
direitos assumidos neste convénio e na Lei n° 9.857 de 22 de
dezembro de 2011, sem que exista a anuéncia do Municipio de
Fortaleza, sob pena de nulidade. DA RESCISAO — O presente
Convénio, gerador de direitos e obrigagdes sera firmado pelo
prazo determinado na clausula décima, ndo sendo possivel sua
rescisédo unilateral. As clausulas deste convénio obrigam as
conveniadas MD CE NOVA ALDEOTA EMPREENDIMENTOS
LTDA e RIOMAR SHOPPING FORTALEZA S.A. e seus
sucessores, sendo estas irrevogaveis. CLAUSULA DECIMA
SEGUNDA - DA RESPONSABILIDADE CONTRATUAL: A nao
obediéncia as normas tratadas na Lei 9.857 de 22 de
dezembro de 2011 e neste Convénio sujeitara a parte
inadimplente, salvo motivo de forga maior, caso fortuito ou fato
do principe, ao pagamento de multa diaria de 0,1% (zero
virgula hum por cento), calculado sobre o valor de R$
4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), utlizado como
referéncia e base de calculo, devidamente corrigido a partir da
data de cometimento da infragédo, pelo IGPM-DI da Fundagao
Getulio Vargas ou indice similar, caso ocorra extingdo daquele,
com garantia do contraditério e ampla defesa administrativa. O
valor fixado acima sera devido independentemente da
obrigagdo das conveniadas MD CE NOVA ALDEOTA
EMPREENDIMENTOS LTDA e RIOMAR SHOPPING
FORTALEZA S.A. de doar as areas prometidas em
conformidade com a Lei supra citada e o presente Convénio.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA FISCALIZACAO: A
verificagdo do cumprimento das obrigacdes assumidas na Lei
9.857 de 22 de dezembro de 2011 e neste Convénio sera
operacionalizada pela SEINF e pela SEMAM, ou o6rgaos
similares do Municipio de Fortaleza, que fiscalizardo a
implantagéo do programa, objeto deste Convénio, e analisardo
as datas, tudo a ser fixado nas fases de execugao, constante
em Termo de Compromisso assumido pelas conveniadas MD
CE NOVA ALDEOTA EMPREENDIMENTOS LTDA e RIOMAR
SHOPPING FORTALEZA S.A., cujo teor acompanha o
presente. CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS DISPOSI-
COES GERAIS E DO FORO: Para as despesas a que se
referem a Clausula Primeira, V, a, b e ¢, e a Clausula Sexta, I,
g, subalinea iiiiiiii podera o Municipio de Fortaleza, na
conformidade da Lei e das necessidades de planejamento
urbanistico e de reassentamento, decidir sobre seu
redirecionamento, sempre para cumprir nas finalidades de
moradia da populagdo atingida pela area desta Operacéo
Urbana Consorciada, podendo tais recursos ser aplicados nas
seguintes agbes: a) desapropriagéo do terreno adequado, na
conformidade de decreto desapropriatério; b) pagamento de
indenizacdes e desapropriagdes; c) aquisicoes de imoveis; d)
pagamento de aluguel social. Os convenentes considerarao,
para fins de desapropriagdo e indenizagdo pelas areas
afetadas por esta Operagdo Urbana Consorciada, a situagado
atual da area na data da celebrac¢édo deste convénio, bem como
os valores determinados pela Comissao de Avaliagéo e Pericia
da SEINF. Fica eleito o foro da Comarca de Fortaleza, Estado
do Ceara, para dirimir quaisquer duvidas oriundas deste
Convénio. E por estarem assim justos e conveniados, firmam o
presente Convénio, em 04(quatro) vias de igual teor e forma,
na presenga de duas testemunhas abaixo, que a tudo
assistiram e também assinam, para seus juridicos e legais
efeitos. Fortaleza, aos 06 de junho de 2012. Pelo MUNICIPIO
DE FORTALEZA - Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA
DE FORTALEZA. Luciano Linhares Feijao - SECRETARIO
DA SEINF. Pela MD CE NOVA ALDEOTA EMPREEN-
DIMENTOS LTDA - Marcos José Moura Dubeux. Aluisio
José Moura Dubeux. Gustavo José Moura Dubeux.
Pela RIOMAR SHOPPING FORTALEZA S.A - Joao Carlos
Paes Mendonga. TESTEMUNHAS: 1. Martonio Barreto.
CPF: 235.627.653-04. 2. Francisco Barcelar. CPF:
879.730.907-97.
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PODER EXECUTIVO

| GABINETE DA PREFEITA |

LEI N° 9330, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2007

Desafeta area publica para fins
de incorpora-la a area do Hos-
pital Nossa Senhora da Con-
ceicdo e da outras providén-
cias.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:
Art. 1° - Fica desafetado do patriménio publico municipal, por
interesse publico, o terreno plano, com formato irregular, area
institucional e/ou verde, situada no Loteamento Conjunto Cea-
ra, deste municipio, com os seguintes limites e dimensdes: ao
norte, com a continuagdo da Rua 1084, medindo 36,60m; ao
sul, com ponto comercial, medindo 47,70m; a leste, limitando
com a Rua 1022, medindo 59,90m; a oeste, limitando com a
Rua 1082, medindo 57,30m, totalizando uma &rea de
2.470,00m?, passando a sua afetagéo a ter a natureza de bem
de uso especial, cujo fim sera de prestagéo de servigo publico a
comunidade. Art. 2° - Fica o chefe do Poder Executivo Munici-
pal autorizado a destinar a area indicada nesta lei para a am-
pliagdo do Hospital Municipal Nossa Senhora da Conceigéo,
localizado na Rua 1018, n° 148, 42 Etapa do Conjunto Cear3,
descrito a folhas vinte do Processo Administrativo n® 3174/2005
- PGM/Processo n° 47.722/2005 - SER V. Paragrafo Unico - O
terreno descrito no caput é parte do Loteamento Conjunto Cea-
ra, 4% Etapa, objeto da Matricula Imobiliaria n°® 6325, do Cartério
de Registro de Imdveis da 3% Zona da Comarca de Fortaleza.
Art. 3° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicagéo,
revogadas as disposigdes em contrario. PACO DA PREFEITU-
RA MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 28 de dezembro de 2007.
Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA MUNICIPAL DE
FORTALEZA.

Hk kk dkk

LEI N° 9331, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2007

Da nova redagao ao art. 33 da
Lei n° 9.103/06, alterando-o e
inserindo paragrafo.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:
Art. 1° - O § 6° do art. 33 da Lei n° 9.103, de 29 de junho de
2006, passa a vigorar com a seguinte redagdo: “Art. 33....... 8§
6° - Incidira contribuicdo previdenciaria sobre o décimo terceiro
salario dos segurados ativos, inativos e pensionistas, sob a
denominagdo de PREVIFOR.” Art. 2° - Fica acrescido no art. 33
da Lei n®9.103, de 29 de junho de 2006, o § 7°, com a seguinte
redagdo: “Art. 33 ......... § 7° - A contribuicdo previdenciaria nao
incidira sobre eventuais abonos, desde que estes ndo sejam
incorporaveis aos proventos de aposentadoria.” Art. 3° - Ficam
acrescidos a Lei n°® 9.103, de 29 de junho de 2006, os artigos
33-A, 33-B e 33-C, com a seguinte redagéo: “Art. 33-A. Fica
assegurado, quanto aos aposentados e pensionistas, que a

contribuigdo previdenciaria sobre a 132 (décima terceira) remu-
neragao so incidira sobre os proventos e pensdes que superem
o limite maximo estabelecido para os beneficios do regime
geral de previdéncia social, de que trata o art. 201 da Constitui-
Gao Federal, com percentual igual ao estabelecido para os
servidores titulares de cargos efetivos. Art. 33-B. A contribuigdo
prevista no artigo anterior incidira apenas sobre as parcelas de
proventos de aposentadoria e de pensao, que superem o dobro
do limite maximo estabelecido para beneficios do regime geral
de previdéncia social, de que trata o art. 201 da Constituicao
Federal, quando o beneficiario, na forma da lei, for portador de
doenga incapacitante. Art. 33-C. A contribuigdo previdenciaria
prevista nesta lei incidird sobre o 13° (décimo terceiro) salario.”
Art. 4° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo,
revogadas as disposi¢des em contrario. PACO DA PREFEITU-
RA MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 28 de dezembro de 2007.
Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA MUNICIPAL DE
FORTALEZA.
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LEI N° 9332, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2007

Dispde acerca da composigdo
do Conselho de Planejamento
Estratégico (CPE), criado pela
Lei n° 8.608, de 26 de dezem-
bro de 2001, que dispde sobre
a organizagdo administrativa da
Prefeitura Municipal de Fortale-
za.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:
Art. 1° - Ficam incluidos na composi¢do do Conselho de Plane-
jamento Estratégico (CPE), criado pela Lei n° 8.608, de 26 de
dezembro de 2001, o diretor-geral da Guarda Municipal e os
dirigentes das entidades da administragéo indireta do munici-
pio. Art. 2° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicagéo,
exceto quanto aos seus efeitos financeiros que retroagiréo a 1°
de maio de 2007, revogadas as disposi¢cdes em contrario. PA-
CO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 28 de
dezembro de 2007. Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA
MUNICIPAL DE FORTALEZA.

Fkk kk dokk

LEI N° 9333, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2007

Estabelece diretrizes para a
realizagdo da Operacédo Urbana
Consorciada Jockey Clube, com
base no art. 32 da Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001
(Estatuto da Cidade), nos arts.
10 e 11 da Lei n° 7.061, de 16
de janeiro de 1992, Plano Dire-
tor de Desenvolvimento Urbano
de Fortaleza (PDDU-FOR), e
no art. 11 da Lei n® 7.987, de 20
de dezembro de 1996, Lei de
Uso e Ocupagéo do Solo, pre-
vendo mecanismos para sua
implantagdo e da outras provi-
déncias.
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FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:
CAPITULO | - DA CONCEITUAGAOQ: Art. 1° - Fica autorizada,
nos termos desta lei, a implantagdo da Operacéo Urbana Con-
sorciada Jockey Clube, com base no que dispdem os arts. 10 e
11 da Lei n® 7.061, de 16 de janeiro de 1992, Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU-FOR), c/c os
arts. 32 e 33 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto
da Cidade, a qual compreende o conjunto integrado de inter-
vengdes urbanistica e ambientais coordenadas pelo Poder
Publico Municipal, por intermédio da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Infra-Estrutura (SEINF), com a
participagé@o e recursos do proprietario dos terrenos da area,
visando replanejar o parcelamento da area para viabilizar a
implantagédo do Hospital da Mulher, a ser construido pelo Muni-
cipio de Fortaleza, como hospital de exceléncia em saude da
mulher, no campo dos direitos reprodutivos e sexuais, e rees-
truturagao do sistema viario da area permitindo-lhe uma melhor
circulagdo. Art. 2° - A area objeto da operacgdo urbana consorci-
ada de que trata esta lei é constituida pelos iméveis objeto das
matriculas de n° 62.845, 62.846, 62.847, 62.849, 62.850,
62.851, 62.852, 62.853, 62.854, 62.855, 62.856, 62.857,
62.858 do Cartdrio de Registro de Imoveis da 3 Zona desta
capital, estando inserida no poligono delimitado em conformi-
dade com o Anexo | e I, parte integrante da presente lei. § 1° -
A implantacdo da operagéo consorciada prevista nesta lei sera
efetuada mediante convénio a ser celebrado com base nas
diretrizes definidas por esta lei, com o objetivo de alcancar na
area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e valorizagdo ambiental. § 2° - Esta lei estabelece novos para-
metros urbanisticos de indices e caracteristicas do parcelamen-
to da area, uso e ocupagédo do solo, considerado o impacto
urbano e ambiental dela decorrente, visando a possibilitar seu
reparcelamento, garantindo a ocupacéo da area original ainda
nédo loteada de 110.147,24m?, com indice de aproveitamento
igual a 1.7 para ZU4.2 e 1.5 para AEA-3 e fragao do lote igual a
100 para a ZU4.2 e AEA-3, permanecendo os demais indices
definidos pela Lei n® 7.987/96, ndo sendo permitida a utilizagdo
da fracdo do lote reduzida na area AEA-3, como compensagéo
pelo recebimento da doagao da area de 7.175,25m?. CAPITU-
LO Il - DOS OBJETIVOS E DIRETRIZES. Art. 3° - A Operagdo
Urbana Consorciada Jockey Clube tem os seguintes objetivos: |
- Permitir o reparcelamento da area do Loteamento Parque Sdo
Cristovam onde se situa o Jockey Clube Cearense e promover

o loteamento da gleba objeto da matricula imobiliaria n® 65.858
do Cartério de Registro de Iméveis da 32 Zona desta capital; Il -
possibilitar a implantagdo do Hospital da Mulher em area locali-
zada no perimetro do Loteamento Parque S&o Cristovam, si-
tuado na confluéncia da Avenida Lineu Machado com a Aveni-
da Carneiro de Mendonga, estabelecida pelo Municipio de
Fortaleza, em decorréncia das diretrizes do reparcelamento; Il
- a desafetagdo e permuta da area de praca e ruas localizadas
no Loteamento Parque Sao Cristévam, com o fim de haver a
relocacdo das areas publicas e o novo tragado viario; IV - in-
crementar a ocupacao ordenada do espago urbano local, atra-
vés de construgdo residencial e de equipamento de saude; V -
melhorar a fluidez do trafego com a implantagdo de novas vias
de circulagdo em toda a area objeto da presente operagédo
consorciada. Art. 4° - A Operagao Urbana Consorciada Jockey
Clube tem as seguintes diretrizes: | - permitir que quando do
parcelamento da gleba, objeto da matricula n° 62.858 do CRI
da 3?2 Zona desta capital, as areas publicas verde, institucional
e fundo de terra, no total de 27.536,81m? sejam agrupadas em
um unico terreno, para possibilitar a implantagdo do Hospital da
Mulher; Il - permitir que as areas publicas a serem desafetadas
por lei especial, inseridas no Loteamento Parque S&o Cristd-
vam, compreendendo um total de 19.889,96m? de area de ruas
e um total de 20.152,00m? de area de praga, sejam também
agrupadas em um Unico terreno com sua relocagdo e novo
tragado viario para possibilitar a implantacdo do Hospital da
Mulher. Art. 5° - A operacgéo urbana consorciada Jockey Clube
abrange, além dos objetivos citados no artigo anterior, a doa-
céo voluntaria por parte do Jockey Clube Cearense de uma
area de 7.125,25m? como area publica para permitir a implan-
tacdo do Hospital da Mulher e redefinicdo do sistema viario.
CAPITULO lIl - DO PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO DO
SOLO. Art. 6° - Para viabilizar a implantagdo da Operacgédo
Urbana Consorciada Jockey Clube, a area objeto de analise
fica definida no Anexo |, parte integrante desta Lei. Art. 7° - O
reparcelamento de parte do terreno e o loteamento da area
restante inseridos na area desta operagéo consorciada obede-
cerdo as diretrizes da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano e Infra-Estrutura (SEINF), em consonancia com o dis-
posto na Lei n°® 5.122-A/79 e suas complementagdes, na Lei
Federal n°® 6.766/79 e as seguintes disposi¢bes gerais: | - im-
plantar o sistema viario definido no Anexo Il da presente Lei; Il -
0 uso e ocupacgdo da area a ser reloteada fica limitado a obser-
vancia do sistema viario estabelecido no Anexo Il desta Lei; Il -
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as dimensdes maximas das quadras sdo as estabelecidas nas
diretrizes da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
e Infra-Estrutura (SEINF), constantes no Anexo Il da presente
Lei; IV - o percentual minimo de area publica é aquele definido
na legislagdo de parcelamento em vigor. Art. 8° - Os padrdes e
normas de uso e ocupagdo do solo para as Zonas ZU4.2 e
AEA-3 sdo os estabelecidos pela Lei n° 7.987, de 23 de de-
zembro de 1996, permitindo que o indice de aproveitamento
seja respectivamente para cada area de 1.7 e 1.5, e a Fragédo
do Lote igual a 100. CAPITULO IV - DA FORMA DE PARTICI-
PACAO. Art. 9° - A Operagédo Urbana Consorciada Jockey Clu-
be realizar-se-a4 mediante convénio firmado entre o Poder Exe-
cutivo Municipal, através da Secretaria Municipal de Desenvol-
vimento Urbano e Infra-Estrutura (SEINF) e o proprietario dos
terrenos localizados na area de que trata esta Lei, compreen-
dendo os seguintes procedimentos, investimentos e permis-
soes: | - pelo Municipio de Fortaleza: a) revogar o Decreto n°
12.202, de 06 de junho de 2007 que declara de utilidade publi-
ca para fins de desapropriagdo parte da area ocupada pelo
Jockey Clube Cearense, publicado no Diario Oficial do Munici-
pio n° 13.588, de 06 de junho de 2007; b) desafetar as area
publicas inseridas no loteamento Parque Sao Cristévam, com-
preendendo 19.889,96m? de ruas e 20.152,00m? de area de
praca; c) permitir que, quando do parcelamento da gleba objeto
de matricula imobilidria n°® 62.858 do CRI da 3° Zona desta
Capital, as areas publicas verde, institucional e fundo de terra,
com area de 27.536,81m*> doadas antecipadamente, sejam
agrupadas em um unico terreno para possibilitar a implantagdo
do Hospital da Mulher; d) permitir a utilizagdo pelo Jockey Clu-
be Cearense dos seguintes indicadores urbanos: indice de
aproveitamento de 1.7 para ZUA.2 e 1.5 para AEA-3 e fragdo
do lote igual a 100 para ZUA.4.2 e AEA-3, os demais indicado-
res permanecem os definidos na Lei n° 7.987/96 - Lei Municipal
do Uso e Ocupagéo do Solo, ndo sendo permitida a utilizagdo
da fragdo do lote reduzida na area como compensagdo pelo
recebimento da doacgéo da area de 7.175,25m>2. Il - pela Socie-
dade Jockey Clube Cearense: a) promover o reloteamento do
Parque S&o Cristovam e o loteamento da gleba objeto da ma-
tricula n° 62.858 do CRI da 3° Zona desta Capital, conforme
diretrizes emitidas pela Secretaria Municipal de Desenvolvi-
mento Urbano e Infra-Estrutura (SEINF), constantes do Anexo
Il da presente Lei; b) doar ao Municipio as areas publicas rela-
tivas aos 25% (vinte e cinco por cento) incidentes na gleba
objeto da matricula n° 62.858 do CRI da 3° Zona desta Capital,
cuja area total é de 110.147,24m?, que representa uma area a
ser doada de 27.536,81m?, que corresponde as matriculas de
n® 62.846, 62.847 (parte), 62.850 (parte), 62.853 (restante),
62.854 (parte) e 62.857 (parte); ¢) doar, por ato de liberalidade,
ao Municipio de Fortaleza a area de 7.175,25m?, corresponden-
te a parte das matriculas n°® 62.850 e 62.849, com o fim de
integrar area total de 75.092,02m? do Hospital da Mulher; d)
permutar 26.749,84m? de area do terreno, correspondente as
matriculas n° 62.851, 62.852, 62.853 (parte), 62.855, 62.853
(parte) e 62.845, inserido no perimetro onde sera construido o
Hospital da Mulher por area equivalente pertencente ao Muni-
cipio de Fortaleza inserida no loteamento Parque Sao Cristo-
vam, localizada em area exterma ao referido perimetro; e)
implantar o sistema viario definido nas diretrizes emitidas pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infra-
Estrutura (SEINF), constantes do Anexo Il da presente lei, que
incidirdo no terreno do Jockey Clube Cearense na sua totalida-
de. CAPITULO V - DAAPLICACAO DOS RECURSOS. Art. 10 -
Na presente Operagéo Urbana Consorciada Jockey Clube nédo
havera obtengéo de recursos proveniente do reparcelamento
da area, havendo apenas ato de doagao da parte Conveniada
Jockey Clube Cearense e permuta de areas a serem desafeta-
das pelo Municipio de Fortaleza. CAPITULO VI - DA GESTAO
DA OPERAGCAO. Art. 11 - Os projetos de parcelamento e repar-
celamento e de urbanizagdo da area serdo analisados pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infra-
Estrutura (SEINF), podendo ter obtengdo de Andlise de Orien-
tagdo Prévia pela CNDU e submetidos a apreciagdo da Comis-
sao Permanente de Avaliagado do Plano Diretor (CPPD) e Con-
selho Municipal do Meio Ambiente (COMAM), se considerados
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Projeto Especial. CAPITULO VIl - DAS DISPOSIGOES GE-
RAIS, FINAIS E TRANSITORIAS. Art. 12 - Os projetos inte-
grantes da pretendida Operacdo Urbana Consorciada Jockey
Clube seréo geridos e administrados pelo Municipio de Fortale-
za, a execugao dos projetos executivos de ocupagéo privada,
estes deverdo ser submetidos a aprovagéo do Municipio. Art.
13 - Ficam a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
e Infra-Estrutura (SEINF), Secretaria Municipal do Meio Ambi-
ente e Controle Urbano (SEMAM) e a Secretaria Executiva
Regional Ill (SER lll) responsaveis pela fiscalizagdo da implan-
tagdo do projeto da Operagdo Urbana Consorciada Jockey
Clube de que trata a presente Lei. Art. 14 - As normas previstas
nesta Lei vigorardo pelo prazo de 10 (dez) anos, contados a
partir da data de sua publicacdo, podendo ser prorrogadas por
iguais e sucessivos periodos e revistas a partir do quinto ano
de sua vigéncia. Art.15 - Faz parte integrante da presente Lei
quadro de area constantes do Anexo lll, referentes a area total
do Loteamento Parque Sao Cristévam, area de 121.867,96m?,
quadro da situacao resultante da permuta pretendida dentro do
perimetro do Loteamento Parque S&o Cristévam, area resultan-
te da soma da area do Loteamento Parque Sao Cristévam e
gleba pertencente & matricula imobiliaria n° 62.858 do CRI da
3° Zona desta Capital. Art. 16 - Esta Lei entre em vigor na data
de sua publicacédo, revogadas as disposicdes em contrario.
PACO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALEZA, em 28
de dezembro de 2007. Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA
MUNICIPAL DE FORTALEZA.

ANEXO |
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ANEXO Ill

SITUAQAO_EXISTENTE - AREA TOTAL DO LOTEAMENTO
PARQUE SAO CRISTOVAM - 121.867,96m?*

< GLEBA
2

LOT. PARQUE SAO CRISTOVAM (m?) (MAT. 62.858) m?
LOTES | RUAS ‘ PRACAS

81.488,00 | 2022796 |  20.152,00

110.147,24

SITUACAO RESULTANTE DA PERMUTA PRETENDIDA DEN-
TRO DO PERIMETRO DO LOTEAMENTO PARQUE SAO
CRISTOVAM -121.867,96m?

AREAS PUBLICAS (m?) |
75.092,02

[ LOTES (m?) [
| 46.775, 94

AREA OBJETO DA LEI DA OPERAGAO URBANA CONSORCI-
ADA - 232.015,20m*> = SOMA DA AREA DO LOTEAMENTO
PARQUE SAO CRISTOVAM E GLEBA MATRICULA N° 62.858
DO CRI DA 32 ZONA DESTA CAPITAL

SITUACAO RESULTANTE

GLEBA (m?) | AREAS PUBLICAS (m?) (iﬁ'cisgeﬂg Z'él':'tg)

Conforme Diretriz da SEINF

156.923,18 75.092,02

Fkk Kk Kk

DECRETO N° 12.340, DE 21 DE JANEIRO DE 2008

Dispde sobre a programacao
orgamentaria e financeira para
o Exercicio de 2008 e da outras
providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DE FORTALEZA, no
uso das atribuicdes que lhe sdo conferidas pelo artigo 76, inci-
so VI da Lei Orgéanica do Municipio e, CONSIDERANDO a
necessidade de regulamentar e manter o equilibrio da execu-
cao da despesa orgamentaria, conforme disciplina a Lei Com-
plementar n® 101, de 04 de maio de 2000 - Lei de Responsabi-
lidade Fiscal. CONSIDERANDO a necessidade de estabelecer
e definir a divisdo de responsabilidades no processo de execu-
céo da despesa. DECRETA: Art. 1° - Ficam estabelecidas as
metas bimestrais de arrecadagdo das Receitas Municipais para
o Exercicio de 2008, constantes do Anexo | deste Decreto, nos
termos do art. 13 da Lei Complementar n® 101/2000. Art. 2° -
Fica aprovado o cronograma mensal de desembolso para o
Exercicio de 2008, constante no Anexo Il deste Decreto, nos
termos do art. 8° da Lei Complementar n° 101/2000, relativo ao
pagamento de despesas previstas no orgamento aprovado,
através da Lei n° 9.320, de 28 de Dezembro de 2007 - Lei
Orgamentaria Anual. Paragrafo Unico - O cronograma mensal
de desembolso obedecera aos limites fixados pela Comissdo
de Programacgédo Financeira, instituida através do Decreto n°
10.916 de 19 de margo de 2001, que analisara bimestralmente
a compatibilidade entre a despesa autorizada, por 6rgéo, e a
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disponibilidade de recursos financeiros, conforme determina a
Lei de Responsabilidade Fiscal. Art. 3° - Os empenhos ordina-
rios e os destaques referentes aos empenhos, globais e por
estimativa, ficam sujeitos aos limites do cronograma de desem-
bolso mensal. Art. 4° - Para as despesas oriundas de contratos
e convénios sera emitida previamente a Nota de Autorizagéo de
Despesa - NAD, inclusive para aquelas decorrentes de licita-
coes, sendo meio de reserva orcamentdria, exceto em licita-
c¢bes que geram sistemas de registro de prego. § 1° - Em se
tratando das despesas cujos montantes nao ultrapassem os
limites estabelecidos no art. 24, | e I, da Lei Federal
n°8.666/93, ndo serd necessaria a emissdo da NAD. § 2° - A
NAD sera emitida pelos Orgéos de Administragao Direta, Indire-
ta, Fundacional e Fundos Especiais, sob a responsabilidade de
seus respectivos gestores. § 3° - A emissao da NAD, por si s6,
nao gera vinculagdo a realizagao da despesa, que sempre sera
autorizada pela Comissdo de Programacéo Financeira. Art. 5° -
A NAD devera indicar a programagao da despesa e o saldo do
elemento em que referida despesa podera vir a ser empenha-
da. Art. 6° - A NAD sera exigida pela Comissdo de Licitagéo,
imediatamente apds declarada a licitante vencedora. Art. 7° -
Os ordenadores de despesa sdo competentes para: | - emitir
Nota de Empenho até o limite previsto nos tetos de desembolso
mensal; Il - autorizar Suprimentos de Fundos de acordo com a
Lei n° 8.481/00; Ill - reconhecer divida de exercicios anteriores;
IV - assinar os contratos firmados ap6s homologagéo e publi-
cacao da licitagdo respectiva, bem como aqueles decorrentes
de procedimentos de dispensa e inexigibilidade ratificados,
devidamente analisados previamente pela Procuradoria Geral
do Municipio - PGM; V - realizar a liquidagdo e autorizar o pa-
gamento da despesa, quando relativa a Administracdo Direta;
VI - realizar a liquidagdo e o pagamento da despesa, quando
relativa @ Administragdo Indireta, Fundacional e Fundos Espe-
ciais; VII - autorizar a Nota de Autorizagéo de Despesa. Art. 8° -
O ordenador de despesa é responsavel por toda geragéo de
despesa de sua Secretaria, disciplinada nos artigos 15 a 17, da
Lei Complementar n° 101/2000, bem como a transferéncia de
recursos para suas Entidades Vinculadas, observando a legali-
dade da execugdo da despesa em suas fases de empenho e
liquidagé@o e controle orcamentario. Art. 9° - Cabera a Secreta-
ria de Financas do Municipio apenas o repasse dos recursos,
considerando a disponibilidade financeira existente e o efetivo
fluxo de caixa da Prefeitura. § 1° - A responsabilidade nas fases
de emissao e liquidagao da despesa cabera a cada gestor, bem
como o controle interno da gestdo e das politicas publicas que
originalmente deveréo ser realizadas no ambito de cada Orgao
e Entidade, sem prejuizo das fungdes da Controladoria do
Municipio e do Tribunal de Contas. Art. 10 - Sdo Ordenadores
de Despesa a Chefe do Gabinete da Prefeita, o Vice-Prefeito, o
Procurador Geral do Municipio, o Assessor Chefe da Controla-
doria, os Secretarios Municipais, o Diretor da Guarda Municipal,
os Gestores dos Orgdos da Administragdo Indireta, Fundacio-
nal e dos Fundos Especiais e seus respectivos delegados. Art.
11 - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagéo.
PACO DA PREFEITURA MUNICIPAL, 21 de janeiro de 2008.
Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA DO MUNICIPIO DE
FORTALEZA.

ANEXO 01
METAS BIMESTRAIS DE ARRECADAGAO PARA O EXERCICIO DE 2008

1° BIMESTRE

< META BIMESTRAL
DESCRICAO DA RECEITA JANEIRO FEVEREIRO (1°BIMESTRE)

Receitas Correntes 223.781.760 248.569.287 472.351.047
Receita Tributaria 36.240.099 69.768.288 106.008.387
Impostos 35.458.175 69.006.480 104.464.655
Impostos sobre o Patriménio e a Renda 14.038.627 50.277.729 64.316.356
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana 6.522.606 44.582.613 51.105.219
Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza 4.894.150 3.250.520 8.144.670
Imposto de Renda Retido nas Fontes sobre os Rendimentos do Trabalho 4.874.150 3.230.520 8.104.670
Imposto de Renda Retido nas Fontes sobre Outros Rendimentos 20.000 20.000 40.000




FORTALEZA

DIARIO OFICIAL DO MUNICIPIO

ANO LVIII

FORTALEZA, 19 DE JULHO DE 2011

N° 14.592

PODER EXECUTIVO

| GABINETE DA PREFEITA |

LEI N° 9778, DE 24 DE MAIO DE 2011

Estabelece diretrizes para a re-
alizacdo da Operacdo Urbana
Consorciada Sitio Tunga, com
base nos arts. 102, inciso VIII,
e 242 e 244 da Lei Comple-
mentar n° 0062, de 02 de feve-
reiro de 2009 - Plano Diretor
Participativo do Municipio de
Fortaleza (PDP) e no art. 11 da
Lei n° 7.987, de 23 de dezem-
bro de 1996 - Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo c/c arts. 32
e 33 da Lei n® 10.257, de 10 de
julho de 2001, prevendo os
mecanismos necessarios a sua
implantagao.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE
FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:

CAPITULO |
Da Conceituagao

Art. 1° - Fica autorizada, nos termos desta Lei, a
implantagdo da Operagado Urbana Consorciada Sitio Tunga,
com base no que dispdem os arts. 242 e 244 da Lei Comple-
mentar n°® 0062, de 02 de fevereiro de 2009 - Plano Diretor
Participativo do Municipio de Fortaleza (PDP), c/c o art. 11 da
Lei Municipal n°® 7.987, de 23 de dezembro de 1996, Lei de Uso
e Ocupacgéo do Solo, e arts. 32 e 33 da Lei n° 10.257, de 10 de
julho de 2001, Estatuto da Cidade, a qual compreende um
conjunto integrado de intervengdes urbanisticas e ambientais
coordenadas pelo poder publico municipal, por intermédio da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestru-
tura (SEINF), com a participagéo e recursos oriundos da inicia-
tiva privada. § 1° - A implantagcdo da OUC prevista nesta Lei
sera efetuada mediante convénio a ser celebrado com base
nas diretrizes definidas por esta Lei, com a participagéo e re-
cursos da empresa FCM Comercial Ltda., CNPJ/MF n°
03.742.770/0001-06, na condicéo de proprietaria da area deli-
mitada no art. 2° desta Lei, e da empresa BROOKFIELD MB
Empreendimentos Imobilidrios S.A., CNPJ/MF n° 04.123.616/
0001-00, na condigao de investidora privada, sendo admitida a
participagdo desta Ultima mediante empresa controlada. § 2° -
Esta Lei estabelece novos parametros urbanisticos para o
parcelamento da area, visando possibilitar a implantagéo de um
condominio residencial com unidades multifamiliares e peque-
na area comercial destinada a lojas de conveniéncia. Art. 2° - A
area objeto da Operagao Urbana Consorciada de que trata esta
Lei é constituida pelo imdvel denominado Sitio Tunga, de pro-
priedade da FCM Comercial Ltda., localizado no bairro Luciano
Cavalcante, objeto da matricula n° 55.900 do Cartério de Re-
gistro de Imoéveis da 12 Zona da Comarca de Fortaleza, com
area de 203.044,70m2 (duzentos e trés mil, quarenta e quatro

metros e setenta centimetros quadrados), e pelo imével objeto
da matricula n°® 55.897 do Cartério de Registro de Imdveis da
12 Zona da Comarca de Fortaleza, de que trata o art. 5°, inciso
I, letra a, desta Lei, de propriedade do Municipio de Fortaleza
(area institucional vinculada ao Loteamento Alpha Village), com
area de 32.237,00m? (trinta e dois mil, duzentos e trinta e sete
metros quadrados), integrantes da Zona de Ocupacéo Modera-
da (ZOM 1) definida pela Lei Complementar n°® 0062/2009, na
area delimitada pelo poligono (sentido horario) circunscrito
pelas vias: ao norte e a leste - Avenida L-03 (fundos dos lotes
do Loteamento Alpha Village); ao sul - Avenida Sul (prolonga-
mento da Avenida Pe. Francisco Pita), Ruas L-5S e L-7S (fun-
dos dos lotes do Loteamento Alpha Village) e Rua Ademar de
Barros; e a oeste - Avenida Pindorama, conforme descrito no
anexo 01 da presente Lei.

CAPITULO Il
Dos Objetivos e Diretrizes

Art. 3° - A Operagéo Urbana Consorciada Sitio Tunga tem os
seguintes objetivos: | - dotar o Municipio de Fortaleza de alter-
nativas de trafego para aquela regido, mediante a realizagéo de
obras de interesse publico, através da construcéo, urbanizagdo
e iluminagdo da Avenida Pindorama, bem como de 2 (dois)
outros trechos de vias locais, no bairro Luciano Cavalcante; Il -
viabilizar a implantagéo de habitacdes de carater social através
da Fundagédo HABITAFOR; Ill - viabilizar a implantagdo de um
parque publico municipal, consoante diretrizes a serem defini-
das pelo poder publico municipal, através da Secretaria Munici-
pal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF), com
a manutencado garantida com recursos privados; IV - incremen-
tar a ocupacéo ordenada do espacgo urbano local, integrante da
Zona de Ocupagao Moderada (ZOM 1), através da construgdo
de empreendimento imobiliario predominantemente residencial;
V - permitir o parcelamento, o uso e a ocupacgdo da area ora
indicada de forma diferenciada; VI - definir o estoque de poten-
cial construtivo da area contida no perimetro da OUC, a ser
adquirida onerosamente por proprietarios e empreendedores
interessados, segundo as regras da outorga onerosa do direito
de construir (art. 244, inciso Il - PDP); e VII - proteger as areas
de preservagdo permanente existentes na area objeto desta
OUC. Art. 4° - Sao definidas as seguintes diretrizes para a
Operacéo Urbana Consorciada Sitio Tunga: | - valorizar o es-
pago publico local, com a construgdo de importante via de
ligagdo integrando zonas j& adensadas, além da construgéo de
2 (duas) novas vias locais; Il - contribuir para a realizagdo das
metas estabelecidas para os programas sociais habitacionais
definidas para o Municipio; Ill - favorecer a implantagdo de
novas residéncias, incrementando a base para geragao e arre-
cadagao de impostos municipais; IV - o uso e ocupagéo da
gleba com base nas diretrizes e padrdes urbanisticos definidos
por esta Lei; V - a melhoria do sistema de tréfego existente na
area alcangada por esta OUC; e VI - a abertura de via prevista
no sistema viario basico.

CAPITULO Il
Da Forma de Participagédo

Art. 5° - A Operagao Urbana Consorciada de que
trata a presente Lei serd implementada mediante convénio
firmado entre o Poder Executivo Municipal, através da Secreta-
ria  Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura
(SEINF), e as empresas privadas FCM Comercial Ltda. e
BROOKFIELD MB Empreendimentos Imobiliarios S.A., com-
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preendendo os seguintes investimentos e condi¢cdes explicita-
das adiante: | - pela Prefeitura Municipal de Fortaleza: a) trans-
feréncia, mediante permuta, para a empresa FCM Comercial
Ltda., da titularidade do terreno com &rea de 32.237,00m2
(trinta e dois mil, duzentos e trinta e sete metros quadrados), de
propriedade do Municipio de Fortaleza (area institucional vincu-
lada ao Loteamento Alpha Village), localizado na Avenida Pin-
dorama, conforme anexo 02, objeto da matricula n® 55.897 do
Cartério de Registro de Imoveis da 1?2 Zona da Comarca de
Fortaleza; pela permuta, o Municipio de Fortaleza recebera o
imoével descrito na alinea a do inciso Il deste artigo; b) objeti-
vando viabilizar a implantagéo da Operagéo Urbana Consorcia-
da Sitio Tunga, fica autorizada a utilizagdo, no empreendimento
imobilidrio residencial multifamiliar que se pretende implantar
no Sitio Tunga, dos seguintes indicadores urbanisticos, manti-
dos todos os demais previstos na Lei Complementar n°
0062/2009 (PDP): i) fragéo do lote igual a 100m2 (cem metros
quadrados); e ii) indice de aproveitamento (.A.) previsto na Lei
para a Zona Urbana onde se localiza o Sitio Tunga, aplicavel
sobre a area total de 103.240,10m2 (cento e trés mil, duzentos
e quarenta metros e dez centimetros quadrados), nesta com-
preendida a area edificavel de 97.618,46m2 (noventa e sete
mil, seiscentos e dezoito metros e quarenta e seis centimetros
quadrados), resultante final de propriedade da FCM Comercial
Ltda., e a area edificavel de 5.621,64m2 (cinco mil, seiscentos
e vinte e um metros e sessenta e quatro centimetros quadra-
dos), a ser doada ao Municipio de Fortaleza, de que trata a
alinea b do inciso Il deste artigo; e c) fica autorizada a manu-
tencéo da integridade da gleba do Sitio Tunga, numa area total
de 213.377,00m2 (duzentos e treze mil, trezentos e setenta e
sete metros quadrados), resultante da area atual de
203.044,70m2 (duzentos e trés mil, quarenta e quatro metros e
setenta centimetros quadrados), acrescida de 32.237,00m2
(trinta e dois mil, duzentos e trinta e sete metros quadrados),
recebidos pela permuta de que trata a alinea a retro, e reduzida
em 21.904,70m2 (vinte e um mil, novecentos e quatro metros e
setenta centimetros quadrados), em razédo da doagdo para o
Municipio de Fortaleza objetivando a implantagcdo de um par-
que publico urbano, de que trata a alinea c do inciso Il; Il - pela
FCM Comercial Ltda. e BROOKFIELD MB Empreendimentos
Imobilidrios S.A.: a) alocar a quantia de R$ 1.680.000,00 (um
milh&o, seiscentos e oitenta mil reais) para aquisi¢do de terreno
localizado na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, lado
par, no bairro Passaré, entre o Hospital Sarah Kubitschek e o

Cemitério Parque da Paz, objeto da matricula n°® 59.680 do
Cartério de Registro de Iméveis da 2* Zona da Comarca de
Fortaleza, com érea real de 27.116,79m2 (vinte e sete mil,
cento e dezesseis metros e setenta e nove centimetros qua-
drados) (no registro constam 34.831,53m2), cuja titularidade
sera transferida para o Municipio de Fortaleza, mediante per-
muta com o terreno a que se refere a alinea a do inciso | deste
artigo, e que se destinard a implantagdo, pela Fundagdo
HABITAFOR, de programa de habitagdo social; b) alocar a
quantia de R$ 1.046.388,00 (um milh&o, quarenta e seis mil,
trezentos e oitenta e oito reais), mediante a transferéncia, por
doagdo, para o Municipio de Fortaleza, de éarea com
21.904,70m2 (vinte e um mil, novecentos e quatro metros e
setenta centimetros quadrados), conforme descrita no anexo
04, contigua a ja existente Area Verde 04 (20.500,00m2), esta
oriunda do Loteamento Alpha Village, no bairro Luciano Caval-
cante; a area a ser doada ao Municipio tem os seguintes limites
e confrontagées, no sentido anti-horario: ao sul, por onde mede
170,00m (cento e setenta metros), com a atual area institucio-
nal, de que trata a alinea a do inciso | deste artigo; a leste, por
onde mede 88,96m (oitenta e oito metros e noventa e seis
centimetros), por um segmento que inicia na extremidade do
limite sul da porgéo ora descrita, e segue em diregao nordeste,
formando um angulo interno de 90° (noventa graus) até encon-
trar a quadra 05 do Loteamento Alpha Village; ao norte, por
onde mede 243,38m (duzentos e quarenta e trés metros e trinta
e oito centimetros), em 4 (quatro) segmentos consecutivos que
extremam, respectivamente, com parte da quadra 05 (64,79m),
com a Area Verde 04 (104,00m), com o final da rua local situa-
da a leste da quadra 01 (32,97m) e com os lotes 24 e 25 da
quadra 01 (41,62m), sendo todas essas referéncias vinculadas
ao Loteamento Alpha Village; e, ao norte, por onde mede
153,88m (cento e cinquenta e trés metros e oitenta e oito cen-
timetros), em segmento curvilineo, com a Avenida Pindorama,
fechando a poligonal; c) alocar a quantia de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais), através da construgédo de parque publico
urbano, na gleba de 42.404,70m2 (quarenta e dois mil, quatro-
centos e quatro metros e setenta centimetros quadrados),
formada pela reunido da area a ser doada ao Municipio com a
Area Verde 04, ambas referidas na alinea b anterior; o progra-
ma de investimentos na construgado do parque publico urbano,
conforme projeto a ser elaborado pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF), contemplara
os seguintes itens: retificagdo e limpeza do terreno, incluindo o
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canal nele existente; construgdo de gradil e de pontes sobre o
canal; pavimentagdo de passeios, iluminagéo e instalacdo de
equipamentos de descanso, lazer e diverséo - bancos de alve-
naria e concreto, pistas de cooper, playgrounds, ciclovia, qua-
dra poliesportiva e quadra de vélei de praia; d) alocar a quantia
de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais) na execugéo dos traba-
lhos de limpeza e manutencdo do parque publico urbano de
que trata a alinea anterior, que deverdo ser executados sob a
responsabilidade das empresas FCM Comercial Ltda. e
BROOKFIELD MB Empreendimentos Imobiliarios S.A., pelo
periodo de 10 (dez) anos, contados da data de sua implanta-
¢ao; e) alocar a quantia de R$ 1.622.547,95 (um milhdo, seis-
centos e vinte dois e mil, quinhentos e quarenta e sete reais e
noventa e cinco centavos), para execucdo das obras de terra-
planagem, compactagéo, pavimentagdo, urbanizagdo e ilumi-
nacdo da Avenida Pindorama, no bairro Luciano Cavalcante,
numa extensdo de 800m (oitocentos metros), com caixa de
24,00m (vinte e quatro metros), compreendendo 2 (duas) pistas
de rolamento, canteiro central com pista de desaceleracéo para
acesso ao empreendimento e passeios, devidamente pavi-
mentados, conforme projeto a ser elaborado pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF);
f) alocar a quantia de R$ 319.025,79 (trezentos e dezenove mil,
vinte e cinco reais e setenta e nove centavos), para execugdo
das obras de pavimentacdo, urbanizacdo e iluminagdo de 2
(dois) trechos de vias locais, como indicado no anexo 02, numa
extensdo total de 230,00m (duzentos e trinta metros), com
14,00m (quatorze metros) de largura, sendo 9,00m (nove me-
tros) de pista de rolamento e 5,00m (cinco metros) de passeios
(2 x 2,5m), conforme projeto a ser elaborado pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF);
g) alocar a quantia de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), que seréo
destinados a realizagdo de sondagens e de ajustes nos proje-
tos arquitetonico e complementares de engenharia das habita-
cOes sociais que serdo implementadas pela Fundagéo
HABITAFOR no imével de que trata a alinea a deste inciso; h)
implantar e executar, as suas expensas, toda a infraestrutura e
urbanizagdo da area alcangada por esta operagao urbana con-
sorciada, em conformidade com as diretrizes estabelecidas
pelo poder publico municipal através desta Lei; i) adotar medi-
das visando a protegdo e a recuperacdo das areas de preser-
vacdo permanente situadas na area abrangidas por esta OUC;
j) realizar Estudo de Impacto de Vizinhanga e, se necessario,
estudo ambiental, conforme estabelecido pelo inciso VII do art.
244 da Lei Complementar n° 0062/2009 (PDP); k) proceder ao
licenciamento ambiental de todas as obras executadas em
decorréncia da implantagdo desta OUC junto a Secretaria Mu-
nicipal do Meio Ambiente e Controle Urbano (SEMAM); I) sub-
meter a apreciagdo da SEMAM o Estudo de Impacto de Vizi-
nhanga, para analise e aprovagao. Paragrafo Unico - A celebra-
cao do convénio referido no caput deste artigo fica condiciona-
da a obtencéo pela FCM Comercial Ltda., junto & Secretaria de
Recursos Hidricos do Estado do Ceara, da outorga ou declara-
Gao de isengado de outorga do recurso hidrico existente no
imovel Sitio Tunga.

CAPITULO IV )
Do Programa de Investimentos dos Quadros de Areas

Art. 6° - Ficam aprovados o Programa de Inves-
timentos e os Quadros de Areas constantes do anexo 03, tabe-
las 01, 02 e 03, parte integrante desta Lei. Paragrafo Unico - A
inclus@o de novos investimentos ao programa a que se refere o
caput deste artigo podera ser aprovada mediante decreto do
chefe do Poder Executivo Municipal, passando a integrar os
objetivos desta Lei.

CAPITULO V )
Do Programa Basico de Ocupacéo da Area

) Art. 7° - O Programa Bésico de Ocupagdo da
Area destinada a implantagdo da Operagao Urbana Consorcia-
da Sitio Tunga envolve os seguintes elementos: | - a implanta-
céo de condominio residencial, com blocos de unidades multi-
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familiares, na area detalhada na tabela 03 do anexo 03, com a
aplicacao dos indicadores urbanisticos na forma como discipli-
nam as alineas “b” e “c” do inciso | do art. 5°, com as seguintes
caracteristicas: a) acesso pela Avenida Pindorama; e b) area
comercial de 1.500m2 (mil e quinhentos metros quadrados)
destinada a lojas de conveniéncia, com mix essencialmente
voltado para o atendimento basico de consumo dos condémi-
nos; Il - a area edificavel resultante final do condominio sera de
97.618,46m2 (noventa e sete mil, seiscentos e dezoito metros e
quarenta e seis centimetros quadrados), conforme descrita nos
anexos 02 e 03 desta Lei.

CAPITULO VI
Das Finalidades

Art. 8°- A Operagao Urbana Consorciada Sitio
Tunga tem as seguintes finalidades: a) promover transforma-
¢Oes urbanisticas estruturais e melhorias sociais na area da
operacao; b) assegurar a protecéo e a valorizagdo dos recursos
ambientais existentes na area de preservacdo permanente
inserida na area objeto desta OUC; c) dotar o Municipio de
Fortaleza de alternativas de trafego para aquela regido, através
da implantagéo da Avenida Pindorama e de 2 (dois) trechos de
vias locais, conforme descrita no anexo 02 desta Lei, as quais
passam a fazer parte do Sistema Viario Basico Municipal; d)
proceder a mudanga dos parametros urbanisticos para a area
da operagao, incluindo usos e indice exclusivamente no que
concerne a fragdo do lote; e e) autorizar a inclusdo de novas
formas de contrapartidas e compensacdes, objetivando viabili-
zar a operagdo, podendo sua pactuagéo ser aprovada por ato
do chefe do Poder Executivo.

CAPITULO VI
Da Gestao da Ocupagao Urbana Consorciada

Art. 9° - O projeto concernente a Operagdo Ur-
bana Consorciada Sitio Tunga devera ser submetido ao Conse-
lho Permanente de Avaliagédo do Plano Diretor (CPPD) e ao
Conselho Municipal de Meio Ambiente (COMAM), objetivando
atender ao disposto no art. 244 inciso VIIl da Lei Complementar
n® 0062/2009 (PDP), cl/c inciso VIl do art. 33 da Lei n°
10.257/2001. Art. 10 - Na hipdtese de os empreendimentos
previstos nesta Lei ndo serem implantados, seja por motivo de
forga maior ou pela intervengéo de terceiros por via judicial,
considerar-se-a rescindido, de pleno direito, o convénio previsto
nesta Lei. Art. 11 - A Secretaria Executiva Regional Il (SER Il) e
a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraes-
trutura (SEINF) deverdo acompanhar e fiscalizar a implantagcdo
desta OUC, devendo a Secretaria Municipal do Meio Ambiente
e Controle Urbano (SEMAM) proceder ao licenciamento, ao
controle e ao monitoramento das areas protegidas.

CAPITULO VIII
Das Disposic¢des Finais e Transitérias

Art. 12 - O adimplemento das obrigagdes assu-
midas pelo poder publico municipal, previstas no art. 5° inciso |
desta Lei, fica condicionado ao cumprimento, por parte das
empresas FCM Comercial Ltda. e BROOKFIELD MB Empreen-
dimentos Imobiliarios S.A., de todos os investimentos elenca-
dos no mesmo art. 5° inciso Il, alineas “a”, “b”, “c”, “e”, “f" e “g”.
§ 1° - O cumprimento das obrigagdes previstas no art. 5°, inciso
I, alineas “a” e “b”, se fara pela transferéncia da titularidade
dos imoéveis ali descritos e caracterizados. § 2° - Os valores
relativos as obrigagdes previstas nas alineas c, d, e, f e g se-
rdo monetariamente atualizadas por ocasido do convénio de
que trata o § 1° do art. 1° desta Lei, tomando-se por base a
variagdo do indice Nacional do Custo da Construgao-
Disponibilidade Interna (INCC-Di), calculado e divulgado pela
Fundagao Getulio Vargas (FGV), no periodo compreendido
entre 0 més de maio/2007 (protocolizagao da proposta relativa
a operagao urbana) e o més de celebragédo do convénio. Art. 13
- Ficam a Secretaria Municipal do Meio Ambiente e Controle
Urbano (SEMAM) e a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
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Urbano e Infraestrutura (SEINF) autorizadas a enquadrar o
projeto de ocupagéo que sera proposto pela FCM Comercial
Ltda. e BROOKFIELD MB Empreendimentos Imobiliarios S.A.
aos dispositivos constantes da presente Lei. Art. 14 - Fica a
Secretaria Executiva Regional Il (SER Il) responséavel pela
fiscalizagdo da implantagdo do projeto da Operagdo Urbana
Consorciada Sitio Tunga, de que trata esta Lei. Art. 15 - O po-
der publico municipal estabelecera termo de compromisso
explicitando as responsabilidades dos agentes publicos, da
iniciativa privada e da comunidade local afetada. Art. 16 - A
Secretaria Municipal do Meio Ambiente e Controle Urbano
(SEMAM) devera expedir termo de referéncia para realizagéo
do Estudo de Impacto de Vizinhanga e, se necessario, do estu-
do ambiental, para a implantacdo do empreendimento. Art. 17 -
As disposigdes aqui contidas vigorardo pelo prazo de 10 (dez)
anos, periodo no qual devera ser implantada a Operagédo Urba-
na Consorciada Sitio Tunga. Art. 18 - Esta Lei entra em vigor na
data de sua publicagao, revogadas as disposi¢cdes em contra-
rio. PACO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALE-ZA, em
24 de maio de 2011. Luizianne de Oliveira Lins - PREFEITA
MUNICIPAL DE FORTALEZA. (REPUBLICADA POR INCOR-
RECAO).

ANEXO 01

ANCAV U

OPERAGAO URBANA CONSORCIADA SITIO TUNGA
Situagéo Atual: Localizagdo, Limites e Areas
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ANEXO 02

ANEXO 02 )
OPERAGAO URBANA CONSORCIADA SITIO TUNGA
Situagao Proposta : Localizagéo, Limites e Areas
Prop.: FCM Comercial Ltda
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OPERAGAO URBANA CONSORCIADA SiTIO TUNGA
Programa de Investimentos e Quadros de Areas

Tabela 01 - Programa de Investimentos

tipo
R
PRIVADOS (pela FCM Comercial Ltda.) $
= Terreno para permuta com o Municipio de Fortaleza
(Matricula n® 59.680 - 22 Zona) 1:680.000,00
= Terreno para doagdo ao Municipio de Fortaleza, com
area de 21.904,70 m2 (v. nota) 1.046.388,00
= Construgdo de Parque Urbano (pavimentagdo de pas-
seios, iluminagéo e colocagdo de equipamentos de lazer 500.000,00
e diverséo)
= Limpeza e Manutengdo do Parque Publico Urbano por 10 600.000,00
anos
= Despesas com sondagem e ajustes nos projetos arquite-
P - 30.000,00
ténico e complementares de engenharia
- Execygao.(pawmentagao, urbanizagéo e iluminagao) da 1,622.547,95
Avenida Pindorama
. Exgcucao (pavmentacao, urbanizag&o e iluminagéo) de 319.025,79
dois trechos de vias locais
Total dos Investimentos Privados 5.797.961,74
PUBLICOS (pelo Municipio de Fortaleza)
. i::: institucional para permuta com a FCM Comercial 1.540.000,00

NOTA: a area de 21.904,70m2 a ser doada ao Municipio para a
construcdo de Parque Urbano subdivide-se em: 16.283,06m2
relativos a area de preservacdo permanente e 5.621,64m2
relativos a area edificavel.
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Tabela 02 - Quadro de Areas Atual

Areas

PRIVADAS (propriedade da FCM Comercial Ltda.) m2
= Area de preservagéo (espelho d’agua) 37.686,18
= Area de preservagéo restante 94.355,42

subtotal 132.041,60

= Area edificavel 71.003,10
Total das areas privadas 203.044,70
‘ PUBLICAS (propriedade do Municipio de Fortaleza) |
= Area institucional [ 32.237,00 |
Tabela 03 - Quadro de Areas Proposto
Areas
PRIVADAS (propriedade da FCM Comercial Ltda.) m2
= Area de preservagéo (espelho d’agua) 37.686,18
= Area de preservagao restante anterior 94.355,42
= MENOS: area de preservagao doada para o Parque (16.283,06)
Urbano
Subtotal | 115.758,54
= Area edificavel anterior 71.003,10
= MENOS: area edificavel doada para o Parque (5.621,64)
Urbano (v.nota)
. MAI_S:’a_rea edificavel acrescida (permutada com o 32.237,00
Municipio)
Subtotal Il 97.618,46
Total das areas privadas 213.377,00
PUBLICAS (propriedade do Municipio de Fortaleza)
= Terreno recebido em permuta com a FCM Comercial 27.116,79
Ltda. (Matricula n° 59.680 - 22 Zona) T
= Terreno recebido em doago para o Parque Urbano 21.904,70
Total das areas publicas 49.021,49
OTA: sera assegurado a FCM Comercial Ltda. o direito de

utilizar, para fins de edificagdo, o indice de aproveitamento
legalmente previsto sobre a area total de 103.240,10m2, que
engloba a area edificavel privada resultante final (97.618,46m2)
e a area edificavel de 5.621,64m2, esta doada ao Municipio de
Fortaleza para a construgdo do Parque Publico Urbano.
ANEXO 04
- ANEXO 04
OPERAGAO URBANA CONSORCIADA SITIO TUNGA

Situagao Proposta : Localizagéo, Limites e Areas
Parque Publico Urbano - Prop.: Municipio de Fortaleza
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ATO N° 8544/2011 - A PREFEITA MUNICIPAL
DE FORTALEZA, no ato de suas atribuicdes legais. RESOLVE
nomear, nos termos do art. 11, item Il da Lei n° 6.794, de
27.12.1990, do Estatuto dos Servidores do Municipio de Forta-
leza, publicado no DOM n° 9.526 - Suplemento de 02.01.1991,
ARTUR DE FREITAS MENDES, para exercer o cargo em co-
missdo de Auxiliar Técnico de Reabilitagdo do Centro simbolo-
gia DAS-3, integrante da estrutura administrativa da Secretaria
Executiva Regional do Centro - SERCEFOR, constante do
Quadro Permanente - Parte | - Cargos em Comisséao, a partir
de 18.04.2011. GABINETE DA PREFEITA MUNICIPAL DE
FORTALEZA, em 01 de julho de 2011. Luizianne de Oliveira
Lins - PREFEITA MUNICIPAL. Vaumik Ribeiro da Silva -
SECRETARIO DE ADMINISTRAGAO.

COMISSAO PERMANENTE DE EXECUGAO DAS
LICITAGOES DO MUNICIPIO DE FORTALEZA

AVISO DE LICITAGAO DESERTA

A COMISSAO PERMANENTE DE EXECUGAO
DAS LICITACOES DO MUNICIPIO DE FORTALEZA registra
que diante do manifesto desinteresse de participacéo das em-
presas, referente ao Convite n° 01/2011, originario da SDE cujo
objeto é contratagcdo de empresalinstituicdo para execugao dos
servigcos de promogao, execucdo, ou desenvolvimento de ativi-
dades voltadas ao desenvolvimento sustentavel, permacultura,
conservacdo do meio ambiente e da agricultura, especialmente
a chamada agricultura urbana, resolve declarar a LICITAGAO
DESERTA e devolver o processo ao 6rgédo, para que sejam
adotadas as providéncias cabiveis. Fortaleza, 18 de julho de
2011. Alays Andrade Madeira Barros - PRESIDENTE INTE-
RINA DA CPEL.
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AVISO DE CONTRA - RAZOES

PROCESSO: Concorréncia n® 01/2011.

ORIGEM: Secretaria Municipal de Educagéo - SME.

OBJETO: Contratagcdo de empresa especializada na area de
engenharia e arquitetura para prestagéo de servigos
técnicos de elaboragdo de projeto basico e
executivo para execugdo de obra de construgédo e
reforma de edificagdes para escolas, creches e
anexos da Rede Municipal de Ensino da Prefeitura
de Fortaleza, na area de abrangéncia das
Secretarias Executivas Regionais, de acordo as
especificagdes contidas no Anexo | deste Edital.

TIPO DE LICITACAO: Técnica e prego.

A COMISSAO PERMANENTE DE EXECUGAO
DAS LICITACOES DO MUNICIPIO DE FORTALEZA comunica
aos licitantes e demais interessados que a empresa EGUS
CONSULT ENGENHARIA E PROJETOS LTDA apresentou
CONTRA-RAZOES ao recurso administrativo, no processo em
epigrafe, estando o documento a disposicdo na sede da Co-
missdo, na Rua do Rosario, 77 - Centro — Ed. Comte. Vital
Rolim — Sobreloja e Terrago — Fortaleza-Ce, fones: 3452-3481
e 3105-1150. Fortaleza, 18 de julho de 2011. Alays Andrade
Madeira Barros - PRESIDENTE INTERINA DA CPEL.
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AVISO DE
LICITAGAO DESERTA

O Pregoeiro informa que diante do manifesto
desinteresse de participacdo das empresas, referente ao Pre-
géo Presencial n® 04/2011, originario do IPEM, cujo objeto é a
contratagdo de empresa para a execugdo dos servicos de ma-
nutengdo preventiva e corretiva em maquina fotocopiadora
digital Cannon, modelo IR 20161, série SRH 00409, pertencen-



