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1. Introducao

Este volume da Modelagem da Concessio Administrativa de Comércios
Populares e Estacionamentos para o Centro da Cidade e Fortaleza se propde a
aplicar a rotina de andlise de viabilidade multidimensional para demonstrar que

o0 projeto é aceitavel e nao ha empecilhos a sua realizacdo pela Prefeitura
Municipal de Fortaleza.

2. Conceito de Viabilidade Multidimensional

O planejamento de qualquer projeto de infraestrutura deve conduzi-lo para a
viabilidade sob multiplas perspectivas, envolvendo varias alternativas cujos
custos e beneficios precisam ser equilibrados quando analisados sob cada
perspectiva deanalise de viabilidade para que resulte em projetos aceitaveis,
portanto viaveis.

Os estudos de viabilidade multidimensional devem obedecer a seguinte
estrutura para que todos os aspectos sejam avaliados e riscos e oportunidades
identificados e gerenciados.

VIABILIDADE SOCIAL

VIABILIDADE
INSTITUCIONAL

VIABILIDADE
AMBIENTAL

VIABILIADE VIABILIDADE VIABILIDADE
TECNICA MULTIDIMENSIONAL PoLitica

VIABILIDADE
Economica

VIABILIDADE
Juripica

VIABILIDADE FINANCEIRA
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O planejamento de projetos de investimento de capital, como a Concessdo
Administrativa de Comércios Populares e Estacionamentos para o Centro da
Cidade e Fortaleza, envolve a concepc¢do de todos os projetos em uma abordagem
holistica para implantacao, operagao e manutencdo. Além da condu¢ao de uma
andlise multidimensional de viabilidade, faz-se imprescindivel a andlise de riscos
para avaliar e analisar as incertezas, evitando ou mitigando riscos tanto quanto
potencializando oportunidades. S6 entdo é possivel tomar decisdes
fundamentadas com seguranga.

3. Dimensoes de Viabilidade

Nesta sessdao cada dimensdo de viabilidade sera explorada com a respectiva
descricao e avaliacdo.

A boa avaliacdo é marcada pela objetividade e pela demonstracao da viabilidade
através de caracteristicas ou indicadores relacionados ao projeto que justificam a
afirmacdo da viabilidade.

4, Viabilidade Técnica

O projeto de Construcdo, Reforma, Operacdo e Manutencdo de Comércios
Populares, e Estacionamentos em regime Parceria Publico Privada - PPP no
Centro da Cidade de Fortaleza é composto pelo conjunto de unidades de Centros
de Comércios Populares e Estacionamentos, sendo estes dispostos em
pavimentos térreo, subterraneo e edificios garagem.

Os estudos tiveram como objetivo atender as expectativas do Governo Municipal
que, em seu edital de PMI, expressa seu desejo de receber projetos de um:

“..empreendimento que contenha uma adequada e equilibrada infraestrutura
objetivando fornecer a populagdo opgdes seguras de estacionamento, também
desafogar as ruas do Centro e fomentar o comércio na regido através do maior
conforto e sequranga para os proprietdrios de veiculos que por ld circulam, assim
como opgoes seguras de comercializagdo e também para desafogar as calgadas do
Centro e também fomentar o comércio na regido através do maior conforto e
seguranga para os comerciantes e consumidores que por ld transacionam.”

As solugdes de engenharia e arquitetura necessarias a realizacdo destes projetos
foram estudadas e desenvolvidas por equipe técnica multidisciplinar
especializada. Foram elencadas as etapas de construcao e os possiveis problemas
de engenharia a serem resolvidos, tornando as obras factiveis e, portanto,
tecnicamente viaveis.

A lista de etapas construtivas deste projeto, de maior impacto nas obras de
engenharia, esta abaixo listada:

Servicos Preliminares

e Sondagens
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e Demoli¢cdes
Servicos Iniciais

e Movimentacdo de terra
Infraestrutura

e Escavacao e Aterro
e Fundagdes e Contencgodes
¢ Impermeabilizacdo

Estrutura

e Solugdo estrutural
Instalacoes

e Prediais e gerais

Pontuadas as etapas construtivas, abaixo serdo apresentadas explanacgdes
sucintas e objetivas de cada uma destas e dos problemas de engenharia que
poderdo surgir quando da constru¢do das unidades de CCPs e Estacionamentos,
bem como as possiveis solu¢des técnicas, de conhecimento comum, que poderao
ser adotadas para viabiliza¢do do projeto.

I. Servicos Preliminares

Sondagens

Etapa da obra onde se identifica o tipo de solo de uma determinada area. Este
estudo é fundamental para identificacio da melhor solugcdo de fundagdo e
contencdo para a obra.

Foto 01: execugao de sondagem geotécnica
Fonte: http://www.concreta.com.br/atuacao/investigacoes-geotermicas/

Neste projeto, estas solugdes devem variar de acordo com a tipologia do edificio.
Ha previsao de edificios com até 3sub-solos.
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Do ponto de vista de engenharia, ha solucdes adequadas, de técnicas bastante
aplicadas e de dominio comum as construtoras da regido. Estas técnicas sao
sugeridas abaixo, no tépico Infraestrutura (Fundagoes).

Demolicoes

Atividade comum a maioria das obras e que possui varias técnicas aplicaveis aos
mais diversos, e dificeis, tipos de projetos. Dentre as técnicas possiveis de adocao
estdo demolicdo manual, mecanizada e, em alguns casos, fazendo uso de cargas
explosivas.

As operagdoes de carregamento e retirada do entulho estdo diretamente
associadas a etapa de demoli¢dao. Os caminhdes usados nestas operagdes podem
causar impacto ao sistema viario local. As solugdes e cuidados quanto a logistica
sdo sugeridas, no topico Servicos Iniciais (Movimentacao de terra).

Fonte: http://www.ciclovivo.com.br/noticia.

Atencao especial deve ser dada aos procedimentos de seguranca que devem
seguir todas as normas vigentes. A etapa de demoli¢cdo requer, por muitas vezes,
uso de maquinas de grande porte. Devido a proximidade das edificacdes na
regido, o planejamento detalhado do posicionamento destas maquinas no
terreno deve ser tratado com rigor, a fim de garantir a seguranca dos
trabalhadores do canteiro e das edificagdes vizinhas e seus ocupantes.

Outro ponto fundamental para o bom encaminhamento dos trabalhos é o
cuidado com a programacao de horarios e datas para execucdo destes trabalhos,
levando-se em conta a localizacdo dos prédios e rotina de moradores,
comerciantes e transeuntes, com intuito de minimizar os efeitos sonoros da
pratica.
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II. Servicos Iniciais
Movimentacao de terra

A atividade de movimentacao de terra (bota-fora), em um projeto situado na
area central da cidade requer cuidados especiais quanto a logistica desta
operacdo. O sucesso desta etapa sera resultado da programacdo dos horarios de
chegada e saida dos caminhdes dos canteiros de obra e a obediéncia as rotas de
entrada e saida destes veiculos no percurso obra/aterro, aterro/obra.

Foto 03: execucdo de sondagem geotécnica
Fonte:http://www.nenoticias.com.br/lery.php?var=1295291928

Toda a operacao deve ser planejada, levando-se em conta a localizacdo dos
prédios e rotina de moradores, comerciantes e transeuntes, com intuito de
minimizar os impactos na circulagao de veiculos na area afetada.

I1I. Infraestrutura
Escavacao e Aterro

A etapa de escavacdao em terrenos no centro da cidade requer particular
atencdo. Por se tratar de area muito densa, refletida na auséncia de recuos em
muitos terrenos, pode resultar em impactos na infra e superestrutura de prédios
vizinhos, que muitas vezes tém fundacao direta (rasa).
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Foto 04: execucdo de sondage geotécnica
Fonte: http://www.geodactha.com.br/obras/mrr2.htm

Esta etapa requer, por muitas vezes, uso de maquinas de grande porte como
retro escavadeiras. Devido ao espaco reduzido nos terrenos na area deste
projeto, e da intensa movimentacdo e deslocamento destas maquinas e
caminhdes, o planejamento detalhado do posicionamento e trafego no canteiro
deve ser tratado com rigor, a fim de garantir a seguranca dos trabalhadores.

Na busca pela auséncia de danos as construgdes vizinhas, diversas técnicas sdo
conhecidas e apropriadas a este fim. Deve, portanto, haver o planejamento tanto
das a¢Oes de escavacdo quanto de aterro (reaterro) no intuito de evitar um
eventual e indesejado dano a edificios limitrofes.Adicionalmente, atencdo
especial deve ser dada aos procedimentos de seguranca que devem seguir todas
as normas vigentes.

Fundacgoes e Conteng¢oes

As etapas de fundagdes e contenc¢des dos edificios deste projeto serdo bem
sucedidas desde que sejam estudadas a fundo as caracteristicas dos solos onde
serdo edificados os prédios, consequentemente, seja escolhida a solucdo que
técnica e financeiramente viavel a sua consecucao. Neste projeto, estas solucoes
de fundac¢des devem variar de acordo com a tipologia do edificio.

Quanto as fundag¢des podem ser adotadas, de acordo com o estudo geotécnico,
solucdes de fundagdes diretas ou indiretas. Ambas sio de dominio das
construtoras regionais e devido a sua comum utilizagdo na area, viaveis técnica e
financeiramente.
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Fotos 05 e 06:A esquerda, exemplo de execucdo de sapatas (fundacdes diretas) e a direita,
cravamento de estacas (fundagdes indiretas).

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

Particular atenc¢do deve ser dada a atividade de conten¢do. Nos casos de
edificios com apenas 01 (um) nivel de subsolo, pode-se adotar a solugcao de
cortinas de contencdo em estacas de concreto feitas “in-loco” ou pré-
moldadas cravadas.

Foto 07: estacas de concreto feitas “in-loco”
Fonte:http://www.consultoriaeanalise.com

No entanto, em locais onde os estudos de sondagem acusarem a presenca de
lencol freatico, deve-se optar por solugbes que tragam estanqueidade ao
ambiente, com paredes impermeaveis, tais como paredes diafragma com uso
de lama bentonitica. Para tanto, deve-se promover o rebaixamento
temporario do lencol, fazendo uso de ponteiras filtrantes, para que a obra
possa ser executada.
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Foto 08: etapas de execucdo das paredes diafragma
Fonte:http://www.consultoriaeanalise.com

A solugdo de parede diafragma é tecnicamente exeqiiivel, pois a tecnologia é de
dominio das construtoras regionais e sua execucao pode ser feita sem invadir os
terrenos vizinhos.

A escolha e uso das adequadas solucbes, acima citadas, de fundacdo e
contencao evitardao problemas de desmoronamento das vias laterais e
consequentemente danos causados por recalque diferencial.

Foto 09: vista lateral da cortina executada
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Impermeabilizagao.

Par e passo as solu¢des de fundagdes e contencdes dos edificios deste projeto,
sera tomada a decisdo pela escolha da solucao de impermeabilizacdo vertical
do piso do pavimento do subsolo mais profundo.

Nos casos de edificios com apenas 01 (um) nivel de subsolo pode-se adotar,
juntamente com a solucao de cortinas de conteng¢do em estacas de concreto feitas
“in-loco” ou pré-moldadas cravadas, a drenagem do subsolo c¢/ bombas
submersas interligada a um sistema de anilhas, para drenagem de aguas
eventuais (chuva, lavagens e elevagdo temporaria do lengol freatico).

4 "\

Foto 10 e 11: drenagem do- subsélo c/ bombas subersas interligada a um sistema de anilhas
Fonte:http://acquadimarecimes.blogspot.com/2010/10/dreno-do-sub-solo.html

No entanto, em locais onde os estudos de sondagem acusarem a presenca de
lencol freatico, serd necessario o uso de ancoragem vertical
impermeabilizada,juntamente com a solucdo de paredes impermeaveis, tais
como paredes diafragma. Esta técnica, auxiliada pelo peso préprio da estrutura
do edificio trara estanquiedade e estabilidade ao pavimento de subsolo mais
profundo, evitando o efeito indesejado de flutuagao da estrutura.

Foto 12: Execugdo de content;o cofnparede iafra_lgma atirantada
Fonte: Shopping Aldeota
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IV. Estrutura
Solucgao estrutural.

A etapa estrutural deste projeto, tanto dos edificios dos Centros Comerciais como
dos Estacionamentos, serdo perfeitamente vidveis, basicamente pelo bom
nimero de tecnologias aplicaveis ao projeto destes edificios e pela oferta de
profissionais calculistas que prestam este servico especializado.

Dentre as tecnologias mais adotadas atualmente estido as lajes macicas,
nervuras, protendidas e pré-moldadas em concreto, todas financeiramente
viaveis e de dominio das construtoras que atuam no mercado local.

Foto 13: estrutura em concreto edificio garagem
Fonte:http://www.preconcretos.com.br

Ha também a possibilidade de usar o ago como solugdo estrutural, atendendo
perfeitamente as exigéncias de desempenho e durabilidade exigidas, devendo-se
apropriar e comparar os custos com as solu¢des em concreto.

Foto 14: estrutura em aco edificio garagem
Fonte:http://www.i-parksolutions.com
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V. Instalagoes

Prediais e gerais

As instalagcdes prediais e gerais devem ser projetadas por profissionais
certificados e de reconhecido saber na regido, sendo sua qualidade previsivel e
aceitavel a exemplo dos alvaras expedidos pelas entidades fiscalizadoras como
Corpo de Bombeiros e Secretaria de Controle Urbano e de Obras da Prefeitura de
Fortaleza.

Rt

Foto 15 e 16: Instala{(;fl)es dos Centro de Comércios Populares e Estacionamentos
Fonte:http://www.diariopopular.com.br

Do ponto de vista executivo, materiais e equipamentos de boa qualidade estao a
disposi¢cdo no mercado e ha mao-de-obra qualificada disponivel a execu¢ao dos
servicos, o que permite ao projeto sua viabilidade construtiva.

Pressuposto de qualquer dos servicos, etapas e atividades das obras a serem
construidas neste projeto é que sejam atendidas, em sua plenitude, as normas
técnicas vigentes.

Conclusoes

Ap6s a exposicdo das etapas construtivas dos edificios deste projeto,
considerando sua suas possiveis tipologias e localizagdes, consideram-se
exeqliiveis, do ponto de vista técnico de engenharia, devido a oferta de
tecnologias racionais para seu dimensionamento e de viabilidade financeira
demonstrada através da consecu¢do de outros projetos de mesmo ou maior

porte, na regiao.
5. Viabilidade Economica

A viabilidade econdmica do projeto foi obtida através da avaliacdo de aspectos
relativos aos beneficios que comerciantes formais e informais, clientes, clientes
em potencial (demanda reprimida),moradores, transeuntes e a administracdo
publica, poderdo usufruir.

Este estudo avaliou os seguintes beneficios oriundos da implantagdo do projeto:
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I. Populagao (Comerciantes, Clientes, Moradores e Transeuntes)

Reducao de tempo de percurso dentro da poligonal do projeto;

Aumento da receita dos comércios formais;

Aumento da receita dos atuais comerciantes informais;

Atracdo de novos visitantes e usudrios regulares dentro da area da
poligonal do projeto;

Valorizacao imobiliaria na area da poligonal e entorno;

Atragdo de novos investimentos publicos e privados.

e Impacto na geracdo de empregos

II. Prefeitura Municipal

e Aumento da arrecada¢do com impostos pela Prefeitura municipal (IPTU e
ISS);
Reducao dos custos com seguranca e sadde.
Cada beneficio citado anteriormente foi avaliado, qualitativa e
quantitativamente. O resultado desta avaliacao esta assim descrito:

Populacao (Comerciantes, Clientes, Moradores e Transeuntes)
Reducdo de tempo de percurso dentro da poligonal do projeto

A correta identificacdo dos locais dos estacionamentos, propostos neste projeto,
deve reduzir o tempo de deslocamento de veiculos dentro da poligonal e
consequentemente a reducdo do custo com combustivel e manutengao destes.
Como premissa deste projeto, o usuario deve deslocar-se de uma das opg¢des de
estacionamento uma distancia de 300 metros, até seu destino final. Portanto, 600
metros serd a distincia maxima entre 2 estacionamentos.Agregado a isto, o
perfeito dimensionamento destes equipamentos deve possibilitar maior
velocidade ao fluxo do transito na area, devido a rapida identificagao por parte
do condutor destes veiculos a uma destas op¢des de estacionamentos que esteja
mais préoxima ao seu destino final.

Aumento da receita dos comércios formais

O crescimento do numero de clientes, usuarios de veiculos, devido maior
conforto e seguran¢a proporcionados pela disponibilidade de estacionamentos
regulares, suficientes e bem localizados, devem aumentar as vendas dos
comércios formais.

Aumento da receita dos atuais comerciantes informais

As ag¢des de construcao e alocacdo dos comércios informais, em Centros de
Comércio Popular, deve aumentar a receita destes comerciantes. Acredita-se
também que parte da demanda reprimida formada por clientes usuarios de
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veiculos, que nao tinham facilidade de acesso a estes comerciantes, contribuira
com este incremento.

Segundo o Case INOVACAO NO COMERCIO POPULAR, elaborado pelo Consércio
que construiu e opera o CAMELODROMO SHOPPING DO PORTO, localizado na
regido central de Porto Alegre:

“A ocupagao da area comercial é de 98%, indicio de que a mudanca da Praca XV
para o Shopping do Porto tem sido vantajosa financeiramente para boa parte dos
800 comerciantes.”

No mesmo estudo, foi apontado que:

“42,5% dos consumidores passaram a comprar mais produtos dos camelés com a
nova localizagdo.”

Atracdao de novos visitantes e usuarios regulares dentro da area da
poligonal do projeto

As acgoes de retirada dos comércios informais das calgadas, e relocagdo nos novos
Centros de Comércio Popular a serem construidos, devem atrair novos visitantes
e, em consequéncia, aumentar a receita destes comerciantes. Acredita-se
também que parte da demanda reprimida formada por clientes usuarios de
veiculos, que nao tinham facilidade de acesso a estes comerciantes, contribuira
com este incremento.

Ainda no case do CAMELODROMO SHOPPING DO PORTO, foi dito que:

“O Shopping do Porto é importante para a oferta de opgbes de compras a
populagdo e na recuperagdo da Regido Central. O indice de retorno dos clientes
reforca essa expectativa. Atualmente, 60% dos clientes voltam posteriormente. Isso
faz com que o desafio seja estimular a primeira visita.”

Valoriza¢ao imobilidria na area da poligonal e entorno

0 somatorio de todos os beneficios atribuidos a este projeto é a valorizacao
imobilidria na area da poligonal e entorno. Este processo de valorizagdo deve ser
acelerado e amplificado, considerando o curso natural de atracdo de novos
investimentos na area.

Atracao de novos investimentos publicos e privados

A atracdo de novos visitantes e usudrios regulares dentro da area do projeto,
deve estimular a implementacdo de novos investimentos publicos e privados. O
ente publico através de identificacdo proépria, ou em atendimento ao clamor da
populacdo, devera conceber e construir projetos de infraestrutura
complementares ao processo de renovagdo urbana,hipoteticamente iniciado com
a idealizacdo desta PPP. De forma similar, investidores privados deverao sentir-
se estimulados a investir tanto na construcdo de novos prédios residenciais e
comerciais, como na promoc¢do de estudos de viabilidade e participar de outras
PPPs complementares a esta, na regiao.
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Impacto na geracio de empregos

A disponibilidade de novos estacionamentos e ordenamento do comercio
informal, provocardo o crescimento do comércio local, o que deve promover
novas oportunidades de trabalho e renda para populagao.

Prefeitura Municipal

Aumento da arrecadacao com impostos pela Prefeitura municipal (IPTU
e ISS),

0 aumento do numero de clientes, devido aos resultados de melhoria do acesso e
seguranca ao Centro da Cidade, trara o aumento das venda e consequentemente
o aumento da arrecadacdo de ISS. Outro imposto que sofrerda aumento de
arrecadacdo é o IPTU, devido a valorizacdo imobiliaria que ocorrera, justificada
anteriormente.

Reducao dos custos com seguranca e saude

A reducao dos indices de criminalidade e acidentes de transito, consequéncia das
acoes ja citadas deste projeto, permite ao poder publico a redugdo dos custos
com seguran¢a e saude na area da poligonal. A retirada dos comércios
irregulares das calgadas aumentara a sensacao de seguranca devido ao maior
campo de visdo de policiais e transeuntes. Por sua vez, com a redu¢do do nimero
de acidentes de transito reduzem os custos de mobilizacdo de viaturas de policia
e ambulancias, enfermeiros, médicos e hospedagem publica hospitalar acionadas
em uma destas ocorréncias.
6. Viabilidade Social

Contextualizacao

O estudo de viabilidade social estd baseado em pesquisas a cerca do
desenvolvimento historico dos camel6s em Fortaleza, e das politicas publicas
para erradicacdo da pobreza nos ultimos 40 (quarenta) anos. Dessa forma
elencaram-se os seguintes pressupostos:

e A expansdo da economia informal em Fortaleza se apresenta acentuada,
principalmente na area central;

e Pode definir o trabalho de camel6s como sendo aqueles que realizam suas
atividades em um ponto fixo, localizados geralmente em areas
estratégicas de intensa movimentacao de transeuntes;

e Ao longo de décadas foram realizadas varias tentativas de coibir o
crescimento do comércio informal, através de seu ordenamento;

e E necessaria a alocacio dos camelds em areas projetadas especificamente
para essa pratica, melhorando significativamente suas condi¢des laborais
e 0 uso e ocupacao dos espacos publicos no centro da cidade;

e Todo o processo de alocagdo tera a participacdo dos camelds, pois a
inclusdo e adesao deles no processo possibilita maior e melhor
compreensao das necessidades de retirada e alocacao, como também o
entendimento relacionado as finalidades do projeto. A decisao
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participativa e o aproveitamento das experiéncias daqueles que convivem
com a realidade apresentada, fazem deles corresponsaveis por parte do
projeto.

I. Reestruturacao dos Comerciantes Informais

Alocacao dos comerciantes informais em espacos adequados

A situacao atual dos vendedores ambulantes que atuam no Centro de Fortaleza,
caracteriza-se pelas condi¢des precdrias nas quais exercem suas atividades.
Dentre as problematicas referentes ao uso do espaco fisico podemos apontar a
ocupacdo indevida dos passeios e vias publicas, além das condi¢des insalubres
observadas nos pontos de venda improvisados, nao dispondo de instalacdes
hidrossanitarias proprias, sujeitos ao contato com o lixo produzido e
acondicionado de forma inadequada, bem como a exposicdo as alteracdes
climaticas. Com base nas questdes apresentadas acima, considera-se a
necessidade de se pensar em espacos adequados para o desenvolvimento de suas
atividades.

Valorizacao do trabalho formal

Com intuito de incentivar e valorizar o trabalho formal deste segmento elege-se
algumas medidas para atingir esse propdsito, como por exemplo, estabelecer
parcerias com 0rgaos que proporcionem acesso ao crédito facilitado, qualificar
profissionalmente os comerciantes em consonancia com o mercado de trabalho
municipal. Estd pode ser a Unica op¢do para o comerciante que trabalha com
produtos ilegais. Também é importante estabelecer parcerias com institui¢cdes
que fomentem as praticas empreendedoras. Salienta-se que ao adentrar no
mercado formal esses trabalhadores poderado ser assistidos por programas de
seguridade social.

Promocao do publico alvo

Visando as melhorias, ao se garantir alguns direitos ao comerciante informal, tais
como; inclusdo nas politicas publicas; qualificacdo profissional e ingresso no
mundo do trabalho, estes, promovem melhorias na qualidade de vida do
comerciante informal e de sua familia. Favorecendo a insercao social de uma
familia, a diminuicdo de varios fatores negativos (entrada no mundo do crime,
falta de escolaridade, desigualdade social, falta de acesso aos bens basicos), é
significantemente diminuida.

As novas formas de organizacdo do trabalho regem-se pelos principios da
solidariedade, ajuda mutua, colaboracdo. Estas condi¢cdes favorecem a
independéncia deste publico a beneficios sociais, os tornando agentes ativos de
suas proprias vidas, passando de asujeitados a sujeitos de direito, de cidadaos.

Economia Popular/Microcrédito

Fazem parte destes empreendimentos as experiéncias de financiamentos
protagonizados pelas classes populares com a cooperacdo de outros agentes.
Neste caso publico e privado, estes empreendimentos podem ser formados com

Normatel 15



) Estudos e Modelagem para Concessdo Administrativa para Construgdo, Operagdo e
§ profeitua o Manutengio de Estacionamentos e Centros Populares de Comércio no Centro da Cidade de
Fortaleza e

recurso financeiro oriundo do setor privado, objetivando satisfazer as
necessidades de investimentos financeiros para melhorias na conquista da
formalizac¢do do trabalho.

Investimento Publico/Privado

Nesse contexto, o enfrentamento da pobreza e das desigualdades sociais tem
apontado interesse do setor publico em viabilizar parcerias direcionadas a
resolver questdes sociais através da intervencao do setor privado, que elabora e
executa projetos e acoes definidos pelo gestor municipal.

Areas destinadas aos shoppings ou galerias

O Centro estd em sua infraestrutura com alguns prédios e areas passiveis de se
tornarem shoppings ou galerias. Para tal situacdo se tornar uma opg¢do, a
desapropriacdo destes locais deve ser considerada.

II. Beneficios para Sociedade

Diminuicdo da criminalidade nas vias publicas do centro

Com a locagdo dos comerciantes informais em locais apropriados, as vias
publicas se tornam mais visiveis para o policiamento, diminuindo assaltos e
furtos que ocorrem por muitas vezes por conseqiiéncia do aglomerado de
pessoas e barracas.

O projeto prevé a reestruturacio e aumento dos estacionamentos no
centro de Fortaleza

Com a organizacao geral das vias publicas, com o reordenamento do trafego de
veiculos e o aumento da oferta de estacionamentos com infraestrutura adequada,
estima-se que a populacao ja freqlientadora do centro tenha melhor qualidade de
trabalho e lazer, na sua rotina diaria. Além deste publico, é previsto que haja um
significado aumento de pessoas advindas de outras regides que passem a incluir
o centro como lugar de seu interesse.

Este “novo” centro faz com que as pessoas transitem por suas vias, viabilizando o
aumento da renda dos comerciantes informais, que neste momento ja estardao em
processo de formalizagdo. Esta além de ser uma melhoria acentuada para a
populacao freqlientadora do centro é também uma condi¢cdo fundamental para
que o projeto social consiga manter e melhorar as condi¢des existentes atuais
dos comerciantes informais.

Questoes Relacionadas ao meio ambiente

Ao recuperar as vias publicas para a sua real finalidade, e paralelamente
promover campanhas de educacdo ambiental, o que se espera é o centro
revitalizado; a poluicdo visual, sonora, e de lixo, deverd diminuir
consideravelmente. Além disso, a desobstrucao das cal¢cadas facilita a locomocao
dos pedestres, favorecendo o bem estar coletivo.

7. Viabilidade Ambiental
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Introducao

Desenvolvimento sustentavel é hoje pano de fundo de um debate local, nacional
e internacional onde as politicas de desenvolvimento ndo justificam mais o
crescimento econdmico sem as respectivas responsabilidades ambientais e
sociais consequentes de suas implanta¢des, premissas basicas das condi¢des de
sustentabilidade. Nesta perspectiva, as politicas e projetos de desenvolvimento
passam a ter um carater transversal, perpassando os diferentes campos social,
econdmico e ambiental na analise de suas implicac¢des.

A questdao ambiental vem se firmando como vertente indispensavel das politicas
e projetos de desenvolvimento desde a década de setenta, consolidada pela
Conferéncia de Estocolmo entre as grandes problematicas globais do século XX. A
Conferéncia do Rio em 1992, ao implantar a Agenda 21 como estratégia politica
para o Meio Ambiente, traz a questido ambiental ao chao das problematicas
locais. Inicialmente identificado como um debate subjetivo pelas suas
caracteristicas técnicas, a questao ambiental hoje, cientificamente embasada, foi
transferida para um contexto muito mais amplo, com importantes ramificacdes
nas areas politica, econémica e social.

A Constituicdo Brasileira afirma, no seu Art. 225. que “Todos tém direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a
sadia qualidade de vida, impondo-se ao poder publico e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geracoes.”

Ao longo das ultimas décadas, diferentes instrumentos politicos foram
implantados a fim de integrar a problematica ambiental nas tomadas de decisdes
para o desenvolvimento. Para assegurar a efetividade desse direito
constitucional, o poder publico dispde-se de diversas ferramentas garantidas por
lei, assim, cabe ao poder publico:

e Exigir, na forma da lei, para instalagdo de obra ou atividade
potencialmente causadora de significativa degradacdo do meio ambiente,
estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara publicidade;

e Controlar a producdo, a comercializacdo e o emprego de técnicas,
métodos e substancias que comportem risco para a vida, a qualidade de
vida e o meio ambiente;

e Promover a educacdo ambiental em todos os niveis de ensino e a
conscientizacao publica para a preservacdao do meio ambiente;

Uma das criticas feitas aos estudos de impacto ambiental (EIA/RIMA) quanto
instrumento politico que interfere na tomada de decisdo esta em relacdo ao seu
carater de interferéncia na pés-concepcio do empreendimento, sendo muitas
vezes visto com uma ferramenta que bloqueia o desenvolvimento. Ao contrario,
do EIA/RIMA a Avaliacdo Ambiental Estratégica age concomitante a concep¢do
do projeto e tem a capacidade de influenciar a tomada de decisao desde o inicio
na concep¢ao técnica estrutural agindo como parceiro do desenvolvimento.
Neste aspecto, iniciativa privada vem com vanguarda aplicando Estudos de
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Viabilidade Ambiental em seus planos de negécio e empreendimento, postura
que vem sendo cada vez mais tomada pelas iniciativas publicas e que possibilita
considerar as questdes ambientais relevantes ainda nos momentos iniciais do
desenvolvimento das politicas, planos e projetos.

No ambito do planejamento, “ambiente” é um conceito maleavel porque pode
incluir tanto os aspectos fisicos e bidticos como os aspectos culturais,
econOmicos e histéricos da sociedade, todos sob diferentes perspectivas. Ele traz
em si um entendimento complexo e dinamico das questdes ambientais, o que
pede um diagnéstico amplo e andlise integrada do meio para a tomada de
decisao de politicas e projetos.

Estudos de Viabilidade Ambiental de interven¢des urbanas devem contar com as
peculiaridades especificas do local. Nas cidades encontramos um contexto
sociodemografico formado por uma populacdo nao agricola, economicamente
vinculada as atividades mercantis, industriais, financeiras e culturais. Nas
cidades, o estudo deve preocupar-se com as caracteristicas proprias de uma
natureza antropizada vinculada aos processos socioecondmicos da dinamica
local, assim como do seu patrimdnio histérico e arquitetonico.

Empreendimento

Os problemas no transito, em geral, estdo presentes nas principais cidades,
principalmente quanto se refere ao congestionamento na area central. Algumas
das problematicas comuns relativas a disponibilidade e estrutura de
estacionamentos em areas centrais sao:

e Estacionamentos rotativos ao longo do meio fio podem atrapalhar o fluxo
de veiculos nas vias principais.

e Estacionamentos destinados ao comércio e servigos apresentam vagas
exclusivas e em quantidades insuficientes.

e Estacionamentos particulares (garagens/lotes) quando localizados
proximos um dos outros causam conflito entre os veiculos que saem do
estacionamento e os que estdo circulando nas vias.

Os fatores acima citados que causam distdrbios a mobilidade de veiculos e
somam-se aqueles que atrapalham a circulacao de pedestres nas vias publicas. O
desordenamento na localizacao do comércio ambulante é outro fator que causa
disturbios na mobilidade pedestre no centro.

Visando melhorar a mobilidade de veiculos e pedestres no Centro de Fortaleza, o
projeto “Comércios Populares e Estacionamentos para o Centro da Cidade de
Fortaleza” visa organizar, implantar e gerenciar novos espacos de
estacionamentos e comércios populares. Por meio de planejamento e
estabelecendo zonas restritas, o empreendimento propde estabelecer programas
basicos para a implantacdo e operacdao de estacionamentos e comércios
ambulantes. Através destas acdes busca-se favorecer as politicas urbanas de
revitalizacdo e melhoria da mobilidade de ruas e calgadas no centro em
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consonancia como a legislagdo de uso e ocupacdo do solo e do planejamento
urbano.

O empreendimento propde assim a instalagio de comércios populares e
estacionamentos subterraneos em diferentes locais do centro da cidade de
Fortaleza em carater de Parceria Publico Privado - PPP. Em um primeiro
momento foram prospectados os locais potenciais para a execucdo do
empreendimento. Entre os locais potenciais identificados, foram escolhidos dez
com as caracteristicas mais adequadas para atingir os objetivos gerais de:

e Valorizar areas comerciais do Centro
e Melhorar as condi¢des de mobilidade de ruas e calgadas

Como condicao prioritaria de escolha dos locais esta o fator distancia. Espera-se
que o local dos estacionamentos nao deva exceder os trezentos metros de
caminhada do local de destino do cliente. Para o estabelecimento de comércios
populares, o Cédigo de Obras e Postura do Municipio ressalta que, em caso da
nao possibilidade de instalacio de estacionamento junto a estrutura de
acolhimento dos comércios populares, estes ndo podem exceder 100 metros de
distancia do seu local de funcionamento. Desta forma os estacionamentos e
comércios populares devem estar localizados estrategicamente a fim de a fim de
mitigar impactos causados pelo trafego e comércio ambulante com a otimizacao
da mobilidade de veiculos e pedestres.

Espera-se que os locais selecionados disponibilizem igualmente:

25m2 por vaga para a estimativa da quantidade total

Construcao de até 3 subsolos sob as pracas

Construcgao de até 3 subsolos e térreo nos terrenos internos ao perimetro
Construcao de até 3 subsolos, térreo e 3 sobresolos nos demais locais
Utilizacdo de 60% - 80% da area de subsolo

Com base nessas premissas o empreendimento estima a disponibilizagdo de
aproximadamente 7 mil vagas de estacionamento e 3 mil boxes para os comercio
popular em shoppings galerias, ambas em diferentes localidades do centro.

Diagnostico Ambiental

O diagnostico da area ocupa uma posicao central na sequéncia de atividades de
um Estudo de Viabilidade Ambiental. Os dados obtidos para a elaboracao do
diagnodstico permitem identificar os impactos e riscos potenciais oriundos da
implanta¢do do empreendimento proposto.

Para a realizacdo deste presente diagndstico, tanto os aspectos fisicos, bidticos
como os aspectos culturais e histdricos (patriménio material) da sociedade
foram contemplados. Para os levantamentos de dados foram aplicadas diferentes
metodologias: revisdo bibliografica, levantamento de noticiarios jornalisticos,
averiguacdo da verdade de campo, analise de imagens de satélite
georreferenciadas, aplicagdo de questiondrio e entrevistas com especialistas.
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Apresenta-se nesse diagnostico: (i) aspectos geoldgicos e geomorfolégicos da
area que dao suporte a construcdo de cendrios geotécnicos (ii) aspectos da
infraestrutura verde, vegetacdo urbana e localizacao das areas verdes, o que da
suporte a analise da qualidade ambiental através das caracteristicas paisagisticas
da arborizacdo; (iii) levantamento do patrimonio histérico, arquiteténico e
arqueoldgico no centro e possiveis impactos nas estruturas arquitetonicas das
antigas construgdes do centro, muitas delas partes do patriménio histérico e
simbolico da cidade

Aspectos Geologicos e Geomorfoldgicos

No que diz respeito aos aspectos geoldgicos, o municipio de Fortaleza é
caracterizado pela anteposicao de coberturas sedimentares de origem
continental, que datam do cenozoico, com terrenos cristalinos e relevos de
excecdo derivados de vulcanismo do terciario. Dentre os depdsitos originados no
periodo Quaternario encontrados em Fortaleza estdo: (i) as praias e dunas
atuais, identificadas como depoésitos arenosos recentes; (ii) as dunas antigas ou
paleodunas;(iii) os depdsitos flavio-aluvionares e fliviomarinhos na zona de
orla. O centro da cidade esta localizado em uma area com predominancia de
paleodunas e, devido a planicie fluvial do Riacho Pajeti, encontra-se em parte do
centro depositos fluvio-aluvionares.

A geologia da area, associadas a evolucdo e caracteristicas climaticas da regiao,
localizada em zona semiarida com alta influéncia da zona costeira, possibilitou a
formacao de solos podzdlicoseutroficos de diferentes niveis. No centro hd uma
predomindncia de trés tipos distintos de solos podzoélicos, um deles associado ao
leito do Riacho Pajeu. Estes tipos de solos encontrados no local sdo solos bem
drenados de acidez elevada.

A vegetacdo original predominante estd distribuida entre dois tipos
vegetacionais distintos: vegetacao de tabuleiro pré-litoranea (com possiveis
manchas de cerrado) e mata ciliar. O centro possui uma rica drenagem de rios e
lagoas, com uma capacidade de suporte de vegetacdo arbdrea alta que foi
completamente descaracterizada pela dinamica de uso e ocupacdao do solo.
Atualmente, esta capacidade de suporte é observada apenas em areas de parques
no local.

Aspectos Geotécnicos

Como observado no diagnéstico geomorfologico, a area do centro tem a
predominancia de paleodunas, e devido a planicie fluvial do Riacho Pajeq,
encontra-se em algumas partes do centro depoésitos flavio-aluvionares. As
paleodunas sdo constituidas de areias bem selecionadas, de granulacao fina a
média, algumas vezes com finos siltosos, e podem apresentar tons amarelados,
alaranjados e acinzentados. Essas formac¢des apresentam solos de composi¢cao
quartzosa e/ou quartzo-feldspatica, predominantes na area do empreendimento.
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Do ponto de vista da Engenharia Geotécnica, solos arenosos sdo aqueles em que a
fracdo de areia é superior a 50%, de acordo com os sistemas de classificacdo de
solos. Quando uma amostra de areia apresenta um percentual de 20%, 30% ou
40% de finos, deve- se considerar o comportamento desta areia semelhante ao
das argilas.

As areias, diferentemente das argilas, sdo bastante permeaveis. Quando
submetidas a carregamentos devido as obras de engenharia, as pressdes neutras
exercidas pela agua sao dissipadas rapidamente apds a construcdo, pois a saida
de agua ocorre simultaneamente ap6s a aplicacdo do carregamento, gerando
deformagdes (recalques) no terreno.

Para andlise do comportamento dos solos, que dependem da sua constituicdo e
do estado em que o solo se encontra (compactado, fofo, saturado, etc), existem
diversos parametros obtidos em ensaios ou através de correlacdes estabelecidas
entre esses parametros e as diversas classificagoes. Os ensaios empregados para
determinacdo da deformabilidade do solo sao os ensaios de compressao axial e
triaxial e o ensaio de compressao edométrica ou ensaio de adensamento.

Os ensaios axiais e triaxiais consistem na moldagem de um corpo de prova
cilindrico e no seu carregamento através da aplicacdo de uma carga axial. Ao
registrarem-se as tensdes no plano horizontal pela deformagdo axial
(encurtamento do corpo de prova dividido pela altura inicial do corpo de prova),
obtém-se uma curva para o comportamento elastico do solo. Para o ensaio de
compressao triaxial o corpo de prova é submetido a uma tensdo de
confinamento. Ja o ensaio de compressdo edométrica consiste na compressado do
solo contido dentro de um molde que impede qualquer deformacao lateral e
simula o comportamento do solo quando ele é comprimido pela acdo do peso de
novas camadas, como um aterro, por exemplo. E representativo para o caso de
carregamentos feitos na superficie que provocam no solo deformacdo de
compressao apenas, como € o caso das sapatas.

E importantissima a determinacgio dessas deformacdes devidas a carregamentos
verticais na superficie do terreno ou em cotas préximas a superficie, ou seja, os
recalques das edificagbes com fundagcdes superficiais (sapatas, baldrames,
radiers) devem ser calculados para efeito de dimensionamento do projeto e
preservacdo das edificagdes lindeiras ao terreno.

Além dos recalques, pode ocorrer a ruptura do solo por cisalhamento, que
acontece, por exemplo, quando uma sapata de fundacdo é carregada até a
ruptura ou quando ocorre o escorregamento de um talude. Para determinagao da
resisténcia ao cisalhamento dos solos sdo empregados o ensaio de cisalhamento
direto e o ensaio de compressao triaxial.

Para as areias, o ensaio para determinagao da resisténcia ao cisalhamento mais
preciso é o ensaio triaxial do tipo adensado drenado (CD), onde, ao se utilizar
corpos de prova previamente saturados e permitir a saida de agua, é possivel
medir a variagdo de volume do corpo de prova durante o carregamento.
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A confirmacdo das caracteristicas pré-estabelecidas pelo diagndstico
geomorfologico da regido, caracterizada por ser composta de solos arenosos,
deve ser realizada através de investigacdes geotécnicas, que determinardo a
correta estratigrafia do solo delimitando a profundidade das camadas, retirada
de amostras deformadas para realizacdo de ensaios de granulometria e amostras
indeformadas para realizacdo de ensaios para obtencdo de parametros de
resisténcia do solo, a determinacdo de demais propriedades geotécnicas dos
solos e a determinacdo do nivel do lengol freatico. Sdo utilizados diversos tipos
de sondagem para obtencao destes parametros sendo a sondagem do tipo SPT o
mais utilizado para projetos.

Aspectos da Infraestrutura Verde

As arvores urbanas podem ser pensadas como infraestrutura verde de altissimo
valor publico para as cidades. Mascar6&Mascar6 (2010) discutem o fato da
valorizacdo da infraestrutura verde das cidades através da apropriagdo pelos
cidadaos e poder publico. Para os autores, as infraestruturas verdes s6 poderao
ter suas func¢bes otimizadas quando adequadamente planificadas e
administradas pelo poder publico e utilizadas pelos citadinos. Neste ambito, a
infraestrutura verde deve ser planejada e administrada da mesma forma que a
infraestrutura cinza.

Um dos valores caracteristicos da vegetacdo urbana, o que pode trazer beneficios
diretos para a cidade de Fortaleza através de uma infraestrutura verde bem
implantada, é sua capacidade de promover o frescor, a umidade e sombrear os
espacos publicos tornando o ambiente significativamente mais agradavel. Estes
fatores podem ser extremamente benéficos, ndo sé para a comunidade, mas
igualmente para o comércio, pois os corredores arborizados e pracas
potencializam a frequéncia de pessoas no local.

O centro da cidade é um grande polo atrativo, local de convergéncia diaria de
pessoas que se deslocam a fim de usufruir de servigos. A evolucdao de uso e
ocupacdo do solo no centro da cidade promoveu uma descaracterizacao arborea
do local fazendo das pragas os Unicos resquicios de vegetacao. A fotografia
abaixo, cortada transversalmente pela Av. Pedro Pereira, ilustra o atual estado de
ocupacao do solo ressaltando, a alta densidade de espacos construidos e a quase
auseéncia total de infraestrutura verde em uma area superficial de 7,37 hectares.
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Figura 1 - Imagem de satélite da zona comercial do centro da cidade de Fortaleza ressaltando a
auséncia de infraestrutura verde em uma area superficial de 7,37 hectares.

Os jardins e quintais de estabelecimentos residenciais foram lugares no espaco
urbano do centro onde podiam ser encontrados espacos com infraestrutura
verde. No centro da cidade, as casas, hoje estabelecimentos comerciais em sua
grande maioria, jA ndo possuiam jardins, e a fachada da casa tem ligacdo direta
com a cal¢ada. Ainda que ndo possuissem jardins, os estabelecimentos possuiam
longa faixa destinada ao quintal (construidos em terrenos conhecidos como lotes
corredores). O tracado do conjunto de quintais dos estabelecimentos formava
uma area continua e concéntrica com vegetacdo e solo permeavel nos
quarteirdes. Atualmente, essas areas destinadas a quintais formam galpdes
cobertos, a infraestrutura elétrica e de drenagem ndo possibilita o
estabelecimento de arvores nas cal¢cadas, reduzindo a capacidade de suporte de
infraestrutura verde no centro da cidade.

JA& nas areas residenciais na periferia do bairro centro, onde ainda ha
predomindncia de residéncias com quintais arborizados, percebe-se uma
porosidade maior do solo da cidade. A fotografia de satélite abaixo ilustra o
potencial arbdreo das areas de quintais.
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Figura 2- Imagem de satélite da zona residencial do centro da cidade de Fortaleza ressaltando a
capacidade de suporte de infraestrutura verde dos quintais em uma area superficial de 7,37
hectares aproximadamente.

B [nfraestrutura verde de quintais

Ainda que o centro da cidade tenha uma reduzida capacidade de suporte de
infraestrutura verde em calgcadas e areas destinadas originalmente a quitais, este
¢ um dos bairros que mais concentra pracgas e parques Municipais (IBGE, 2000).
Como dito anteriormente, o patrimoénio arbéreo publico do centro esta quase
totalmente restrito as pracas. Atualmente existem vinte e trés pragas e parques
destinados ao passeio publico, encontrando-se dispersos no bairro e possuindo
diferentes tamanhos e qualidade arborea.

As Pracas de relevancia histérica do Centro da Cidade foram estabelecidas como
tal entre o final do século XIX e inicio do século XX, sendo a mais antiga a Praca
atualmente nomeada Waldemar Falcdo (originalmente Praca Carolina em
homenagem a Arquiduquesa Maria Carolina Leopoldina), e a mais recente a
Praca dos Voluntarios, estabelecida como tal em 1932. O periodo em que se
estabelecem pracas corresponde ao periodo “Belle Epoque” onde diferentes
capitais do mundo inteiro foram influenciadas pela arquitetura francesa. A
totalidade de pracas e parques do centro esta destacada na fotografia de satélite
abaixo e listada a seguir.
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Figura 3 - Pragas e Parque do Bairro Centro

[ Bairro centro
1 Poligonal centro comercial
Pracas e parques

e Praca Gustavo Barroso (entre as ruas Filomeno Gomes e Oto de Alencar)
Praca do Ferreira (entre as ruas Floriano Peixoto e Major Facundo)
Praga Capistrano de Abreu (Praca da Lagoinha - entre a Av. Imperador e
Rua Tristao Gongalves)

e Praca]José de Alencar (entre as ruas Guilherme Rocha e Liberato Barroso)

e Jardins do Teatro José de Alencar (Entre as ruas Liberato Barroso e
General Sampaio)
Praca Clovis Bevildqua(entre as ruas General Sampaio e Senador Pompeu)
Praca Paulo Pessoa (Praca do Mercado Sao Sebastido - entre as ruas
General Clarindo de Queiroz e Meton de Alencar)

e Praca Nossa Senhora do Carmo (entre as ruas Bardo do Rio Branco e
Major Facundo)

e Praca da Liberdade (Praga das Criangas - entre visconde do Rio Branco e
Solon Pinheiro)

e Praca dos Voluntarios (entre as ruas Perboyre e Silva e Ministro Luis

Rocha)

Parque do Riacho Pajet (entre a rua Pinto Madeira e Av. Don Manuel)

Parque da Bandeira (entre a rua Franklin Tavora e Av. Santos Dumont)

Jardins do Palacio Municipal (entre as ruas Sao José e Cel. Ferraz)

Praca Waldemar Falcdo (entre as ruas Floriano Peixoto e General

Bezerril)

e Largo do Mercado (Praga dos Correios -entre as ruas Floriano Peixoto e
General Bezerril)

e Largo da Assembléia (entre as ruas Floriano Peixoto e General Bezerril)
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Praca da Sé (na Av. Alberto Nepomuceno)

Praca dos Martires (na rua Dr. Jodo Moreira)

Praca da Estacdo (entre as ruas General Sampaio e Castro e Silva)

Praca do Ledes (entre as ruas Senador Madureira e Sdo Paulo)

Pracas e espacos verdes do Centro Cultural Dragdo do Mar (entre as

avenidas Pessoa Anta e Mns. Tabosa)

e Praca do Cristo Redentor (Praga do Semindrio - entre Av. Dom Manuel e
rua 25 de Marc¢o)

e Praca do Banco do Nordeste (entre as ruas Floriano Peixoto e Rua da

Assuncao)

Estes espacos possuem uma parte consideravel do patriménio arbéreo publico
do centro da cidade, o que pode ser claramente observado na figura 3. Apenas
alguns entre eles ndo possuem uma densidade arboérea significativa,
contribuindo pouco em infraestrutura verde. Sdo eles: Pracas Clovis Bevilaqua,
Praca da Estacdo, Praca Paulo Pessoa e Praca da Sé.

A Praca Clovis Bevildiqua é um referencial historico para a cidade e sua
construcdo data da metade do século XIX. Atualmente, esta praga possui um
reservatério de agua subterrdneo de propriedade da CAGECE e impede o
crescimento de grandes arvores e até mesmo pequenos arbustos. A Praca da
Estacao é também um referencial histérico para a cidade, inaugurada na segunda
metade do século XIX junto a Estrada de Ferro que ligava Fortaleza a Baturité. A
Praca descaracterizou-se do seu projeto original que foi inspirado nos tragos
geométricos dos jardins europeus. Funciona atualmente no local um terminal
rodoviario de linhas urbanas e sua qualidade arbdrea estd comprometida pelos
espacos que dao caminho aos 6nibus. No local onde esta localizada a Praga Paulo
Pessoa funciona igualmente o estacionamento do Mercado Sao Sebastido, o que
reduz a potencialidade de arborizacdo da praca. . A Praca da Sé possui um
pequeno boque central e algumas arvores marginais dispersas, porém grande
parte da usa area superficial é recoberta por piso impermeavel e ndo possui
canteiros ou jardineiras.
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Figura 4 - Pracas Clovis Bevildqua, Praca da Estacdo, Praca Paulo Pessoa e Praga da Sé
respectivamente.

A grande maioria das Pragas do Centro possui uma qualidade arbérea
significativa, com a presenca de arvores centenarias de grande valor simbdlico
para a cidade, como os Ficussp. da Praca dos Ledes e o Baoba (Adansonia sp.) do
Passeio Publico. Ressalta-se que este conjunto de 24 pragas porta a maioria da
infraestrutura verde do centro da cidade. A imagem de satélite abaixo mostra o
atual potencial arbéreo de trés pragas no coragdo do centro:
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Figura 5 - Da esuerda para direita: Praca dos Voluntarios, Praca da Liberdade e Parque do
Riacho Pajet.

A alta densidade urbana do centro da cidade reduziu a infraestrutura verde dos
espacos publicos, estando estes reduzidos aos espacos de pracas e parques. Esta
capacidade de suporte vegetacional ainda é ameacada pela instalacdo de
infraestrutura que nao permite uma requalificacdo arbérea dos espagos, como o
piso impermeavel da Praga da Sé, a Caixa D’agua subterranea da Praca Clovis
Bevildqua, as vias de 6nibus asfaltadas da Praca da Estacdo e o estacionamento
com canteiros e jardineiras insuficientes da Praga Paulo Pessoa.
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Desta forma, as fun¢gdes desempenhadas pela vegetacdo urbana e infraestrutura
verde no centro da cidade, como controle do clima e da poluicao, conservagdo da
agua, reducdo da erosdo, economia de energia, promo¢do da biodiversidade,
valorizacdo das areas urbanas e bem estar dos habitantes, estdo restritas as
areas de Parques e Pracas, vulneraveis e ameagadas. A infraestrutura verde do
centro é atualmente insuficiente e os Parques e Pracas possuem papel
fundamental na garantia da qualidade ambiental do bairro.

Aspectos do Patrimodnio Histdrico, Arquitetonico e Arqueoldogico

Consideram-se igualmente no diagnostico do Estudo de Viabilidade Ambiental
Estratégica os aspectos do patrimodnio histérico, arquitetonico e arqueolédgico do
centro, representacdes que funcionam como indicadores dos processos
historicos revelados no tempo.

A Origem de Fortaleza data de 1603 quando Pero Coelho de Sousa, vindo da
Paraiba, mandou erigir uma fortificagio denominando-a de Forte de Sao Tiago,
na barra do Rio Ceara.Esta ocupacao tinha o objetivo de defesa do territorio
Portugués, mas a construcao precaria do forte destruida pela agdo do tempo. Em
1611, Martin Soares Moreno, que fora soldado de Pero Coelho voltou a regido, e
para assegurar a posse portuguesa, ergueu no mesmo lugar o forte de Sao
Sebastido. Em 1649 Matias Beck comandava a ocupacao holandesa em terras
cearenses, e a colina Marajaitiba, onde abaixo corria o rio Marajaikl, foi escolhida
como lugar para a construc¢ao do forte Shoonenborch.

O forte de Shoonenborch foi rebatizado pelo Capitio-mor Alvaro de Azevedo
Barreto, chamando-o de Fortaleza de Nossa Senhora da Assuncao. O forte Nossa
Senhora de Assunc¢do transformou-se realmente em uma fortaleza pouco mais de
150 anos depois de sua construgdo, por vontade do Governador do Ceara Manoel
Inacio de Sampaio. Fortaleza nasceu onde hoje é localizado o Centro da Cidade.
Sete localidades no centro foram estrategicamente importantes no
desenvolvimento urbano do local:

¢ Nacolina Taliense, onde hoje se situa a Rua Bardo do Rio Branco, entre as
Ruas Guilherme Rocha e Liberato Barroso, funcionava o Teatro Taliense?
em 1842;

e Na colina da Misericérdia (Marajaitiba)se encontramatualmente o quartel
da 102 Regido Militar, o Passeio Publico, a Santa Casa e adjacéncias. Foi
descrita como uma montanha de areia em 1820 pelo inglés Henry Coster;

10 rio que os holandeses chamavam Marajaik (também denominado Ipojuca e Telha) é hoje o
atual Rio Pajet. Com o decorrer do tempo, o Rio Pajed perdeu seus dois rios tributarios,
desaparecidos devido a aterros, e hoje é o proprio Rio Pajelique se encontra ameagado pela
ocupagdo urbana. Originalmente o Riacho Pajet era alimentado por cérregos que vinham da
Lagoinha (onde hoje se localiza a Praga Capistrano de Abreu) e do Cérrego do Garrote (que
nascia na atual Praca Clévis Bevildqua e desaguava na Lagoa do Garrote no Parque da Liberdade
- Parque da Crianca) e dai desaguavam no Pajeu.

2 Em 1842 foi inaugurado o Teatro Taliense (sucessor do Teatro da Concérdia) localizado na Rua
Formosa (Atual Bardo do Rio Branco) n°72, no local que atualmente tem os nimeros 1080 e
1084 .
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O Sul do Cérrego do Garrote, cujo apice topografico ficava no local da

Praga Clévis Bevilaqua. No ano de 1867, instalaram as caixas d ‘agua da

Ceard Water Works Co.Ltd., cujo abastecimento era feito por meio de

chafarizes;

¢ O Planalto ou outeiro da Prainha, a margem direita do Pajet, que se
alargava até a barranca ou descida para o mar. O Semindrio Episcopal
(hoje Semindrio da Prainha) foi construido na extrema dessa barranca.
Embaixo estavam os trapiches e a alfandega velha. Segundo relatos, as
aguas do oceano batiam na encosta desse planalto.

e O Morro do Croata, que ficava mais para Oeste, onde foi instalada a
infraestrutura da Estrada de Ferro;

e Na margem direita do riacho do Garrote localizava-se o Alto da Pimenta

onde ergueram posteriormente a Igreja do Sagrado Coracgao de Jesus.

No ano de 1656, o Ceard estava subordinado a jurisdicdo de Pernambuco.
Autorizou-se nesta época a criacao da Vila do Ceara ou de Sao José de Ribamar,
por meio de Carta Régia sem especificar o local onde deveria ser levantado o
Pelourinho (simbolo a jurisdicio municipal). Finalmente, no dia 13 de abril de
1726 foi instalada definitivamente a Vila de Fortaleza de Nossa Senhora da
Assuncao, pelo Capitdo-mor Manuel Francés, todavia a emancipa¢do somente se
efetivou em1799.

Fortaleza comeca a expandir-se apdés a emancipacdo do Brasil de Portugal
(década de vinte do séc. XIX), fortalecida pela nova economia mercantilista em
detrimento da economia colonial. Esse novo quadro pediu uma intervengdo
urbanistica na cidade, principalmente em relaciao a construcdo de um porto para
o escoamento da producao. Naquela época, via-se como problemas na cidadesuas
construgdes em terreno arenoso, a auséncia de rios e cais, e praias de ondas
violentas, o que tornava o desembarque dificil. Outras dificuldades apontadas
erama auséncia de transporte (o porto) e as secas.

Arquitetonicamente, Fortaleza do século XIX possuia residéncias de um sé o
pavimento térreo e as ruas e pragas nao eram calgadas. No centro, destacava-se a
existéncia do Palidcio Governamental, da Camara, da Tesouraria e outras
edificacoes pequenas como a Alfandega. Também existiam trés igrejas. A cidade
contava com 1200 habitantes, quatro ruas centrais e um comércio restrito. Até
meados do Século XIX, a evolu¢do urbana de Fortaleza era bastante lenta. Em
1800 havia um “arruador” (arquiteto leigo) para organizar o tragado das ruas e
treze anos depois, a Camara Municipal possuia uma planta parcial da Vila
elaborada pelo engenheiro Antonio José da Silva Paulet, que em 1843 teve seu
plano executado, comecando pela demoli¢do do Beco do Cotovelo, cujo objetivo
era embelezar a Praga Pedro II,futura Praca do Ferreira.

Em 1848 era percebida na cidade uma caréncia de tijolo e cal para a construgdo e
o solo arenoso da cidade ainda impunha dificuldades para tal. Com uma
populacdo de 8.000 habitantes, Fortaleza dispunha de 1418 casas, sendo apenas
517 de tijolo e telha. O segundo plano urbanistico, elaborado em 1875 por Adolfo
Herbster, tinha por objetivo sistematizar a expansao da cidade através do
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alinhamento de suas ruas e da abertura de novas avenidas. Este mantinha o
sistema de tracado em xadrez, ja delineado por Silva Paulet. Nesse periodo,
poucas edificacdes se destacavam entre elas o sobrado do Comendador Machado
que possuia trés pavimentos.

Somente na segunda metade do século XIX deu-se inicio a uma ampliacao do
tracado da cidade para areas além dos limites do atual centro. Seguindo a
orientacdo francesa da arquitetura do Bardao de Haussmam, Fortaleza era
delimitada por trés bulevares situados nas atuais Avenidas Imperador, Duque de
Caxias e Dom Manuel. O objetivo da nova reforma urbanistica foi de um lado
facilitar o fluxo das pessoas e produtos e do outro permitir ao poder publico
fiscalizar de possiveis levantes populares nas ruas, assim como foi pensado para
Pais do século XIX. As fachadas dos imdveis também traziam essa influéncia
francesa que pode atualmente ser observada nos antigos prédios do Centro,
entre os quais o Hotel Excelsior ao lado da Praga do Ferreira.

As frequentes secas(em 1845, 1851, 1862, 1864), associadas a epidemias de
febre amarela e coélera foram parcialmente responsaveis pelo grande fluxo de
imigrantes que vinham do interior atras de abrigo na capital. Nessa época foi
construida a Santa Casa de Misericérdia e do Lazareto da Lagoa Funda e de um
colégio para os orfdos. Em 1844, o Poder Publico determina a edificacdao de um
cemitério publico e em 1848 foi inaugurado o primeiro cemitério da cidade, que
chamaram cemitério Sao Casimiro, ou do Croata por causa do morro que lhe
ficava ao lado. Neste local, onde hoje é a Praca da Estacdo, estdo sepultados os
corpos dos retirantes das secas, dos protestantes e acatdlicos que morriam na
casa da Misericordia e, em 4rea reservada ficavam os tamulos de familias
catolicas.

A partir da metade do século XIX Fortaleza de Nossa senhora da Assung¢io passou
a contar com calcamento em ruas centrais, com linhas de navios a vapor (1866),
sistema de canalizacdo de agua do sitio Benfica, transporte coletivo(1880),
constru¢do do primeiro pavimento do Passeio Publico (1880), antiga Praca dos
Martires e que passou a ser o ponto de encontro e espaco de sociabilidade da
elite local, telégrafo (1881), instalagcdo de cabo submarino para a Europa (1882),
a via férrea que ligava Fortaleza ao sertao (1873), telefone (1883), e o
surgimento da primeira fabrica de tecidos e fiacdo de propriedade do Dr. Thomaz
Pompeu de Souza Brasil (1883).

No final do século XIX surgem em Fortaleza os primeiros jornais de circulacdo
periodica na capital, a Biblioteca Publica (1867), o Instituto Historico e
Geografico (1887), a locomotiva Fortaleza realizava a primeira viagem de trem
da Estrada de Ferro de Baturité (1873), a Academia Cearense de Letras (1894 -
primeira do Brasil), entidades educacionais (Seminario da Prainha, o Colégio da
Imaculada Conceicdo e a Escola de aprendizes Marinheiros - todos em 1864),
industria férrea (Empresa Ferro Carril do Ceara - 1880), mercado publico (1897
- com estrutura metdlica trazida da Europa), asilo para alienados (1886), a
Padaria Espiritual (1892).
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A ultima década do século XIX foi plena de agita¢des intelectuais, criaram-se
diversas associacdes de ordem cultural e Fortaleza ja contava com 48.369
habitantes. No inicio do século XX Fortaleza possuia 25 bondes, que foram
substituidos por bondes elétricos da The Ceard Tranways Light andPawerCo. Ltd,
em 1913. Fortaleza insere-se no cendrio nacional como um dos principais
centros urbanos do Pais, sendo a sétima capital brasileira em populagdo. A partir
de 1910 apareceram os primeiros automdveis, nos anos decorrentes foram
construidos o Teatro José de Alencar, oCine Majestic e o Cine Moderno.

Em meados do século XX Fortaleza consolida-se como importante centro urbano
onde as classes sociais mais elevadas procuravam residir confortavelmente.
Desses deslocamentos urbanos surgiram os bairros Jacarecanga, Praia de
[racema e Aldeota. Em 1940, Fortaleza era uma cidade de porte médio, a terceira
em importancia no Nordeste, com uma populacdo de aproximadamente 206 mil
habitantes. Uma expansao urbana acelerada na segunda metade do século XX e
inicio do século XXI nos trouxe a condicao de cidade mais densa do Brasil com
aproximadamente 2,5 milhdes de habitantes, assim como grandes desafios de
ordenamento urbano e uso e ocupagdo do solo.

8. Viabilidade Institucional

O estudo de viabilidade institucional é o mapeamento de todos os envolvidos, no
que diz respeito as atribuicdes, responsabilidades e procedimentos que serdo
adotados, para que o projeto de uma PPP venha a ser executado da melhor forma
possivel.

A Prefeitura Municipal de Fortaleza implantou através da Lei n? 9.783/2011, um
arranjo institucional regulamentado para conduzir projetos de Parceria Publico-
Privada. Foi criado o Conselho Gestor do Programa Municipal de Parcerias
Publico-Privada - CGPM, composto pelo Coordenador Especial de Articulacdo
Politica; o Secretario de Planejamento; o Procurador Geral do Municipio e o
titular do 6rgao municipal diretamente relacionado com o servico ou atividade
objeto de parceria publico-privada. Como um espelho técnico do Conselho
Gestor, a Prefeitura de Fortaleza conta com a Unidade de Parcerias Publico-
Privadas - UPPP, responsavel por avaliar tecnicamente as modelagens realizadas
e assessorar o CGPM na tomada de decisdes.

Dividimos os estudos de viabilidade institucional em trés fases para que
possamos verificar detalhadamente a relacdo das entidades, secretarias, 6rgaos
envolvidos, SPE e suas atribuigoes, sendo elas:

[ - Preparacao dos estudos;
[T - Implantagao do Projeto/Execucdo da obra;
[II - Operagdo e Manutengao do Projeto.

Para a fase de preparacao dos estudos temos como entidades, 6rgao e secretarias
envolvidas:
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e Conselho Gestor de Parcerias Publico-Privadas (CGPM):definir os servigos
prioritarios para execucdo no regime de PPP; disciplinar os
procedimentos para celebragdo dos contratos e aprovara suas alteracoes;
autorizar a abertura de procedimento licitatéorio e aprovar os
instrumentos convocatérios e de contrato e suas alteragdes; autorizar a
apresentacdo de projetos, estudos, levantamentos ou investigacdes que
possam ser eventualmente utilizados em licitacdo de em PPP, desde que a
autorizacdo se relacione com projetos ja definidos como prioritarios pelo
CGPM; estabelecer os requisitos dos projetos de PPP e dos respectivos
editais de licitacdo; estabelecer modelos de editais de licitacio e de
contratos de PPP, bem como os requisitos técnicos minimos para sua
aprovacao; estabelecer os procedimentos basicos para acompanhamento
e avaliacdo periddica dos contratos de PPP, expedir resolugdes
necessarias para o exercicio de sua competéncia;analisar e avaliar a
documentacdo final de modelagem entregue pela proponente autorizada
referente a PPP através da Unidade de Parcerias Publico-Privadas UPPP, e
autorizar a publicacdo de edital de licitagdo para a contratacdo da
concessao.

e (Gabinete da Prefeita - Publicou o Decreto n? 12.826/2011 autorizando os
estudos, levantamentos e dados técnicos, e demais insumos necessarios a
prestacdo do servico de construgdo, operagdo e manutencdo de
estacionamentos e comércio popular em regime de concessdo no Centro
de Fortaleza.

e Secretaria Executiva Regional do Centro de Fortaleza (SERCEFOR):
solicitar informacgdes pertinentes ao projeto, bem como quando solicitada,
atender a convocagdes desta Secretaria para apresentacdes de
informacgdes de projeto e monitoramento da execug¢do, comissionamento e
entrega das obras;

e Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura
(SEINF), através da COURB: Solicitar e atender a convocagbes para
apresentacoes, elaboracdo dos estudos e projetos garantindo que a
solucao técnica e operacional proposta seja a que melhor atenda ao
interesse da Prefeitura Municipal;

e Autarquia Municipal de Transito, Servigos Publicos e de Cidadania de
Fortaleza (AMC): promover a educagao no transito e garantir o direito de
ir a vir com seguran¢a, desempenhando tarefas de sinalizagao,
fiscalizacdo, aplicacdo de penalidades e educacdo de transito,
fundamentais para garantir o sucesso da implantagcdo e operacdo da
concessao;

e Secretaria Meio Ambiente e Controle Urbano (SEMAM):Valorizar e
proteger os recursos naturais, formulando politicas publicas a partir da
ética do cuidado; orientar a ocupacgao de territérios considerando fatores
ambientais e visando a solu¢do de conflitos; manter a func¢do social e
ecologica de areas verdes e do entorno urbano dos mananciais da cidade;
garantir a eficacia dos sistemas de Servigos Urbanos para a melhoria da
qualidade de vida da populacao;
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Procuradoria Geral do Municipio (PGM): elaborar o parecer final sobre a
aprovacdo da minuta de edital da PPP, bem como sera responsavel pela
defesa do Municipio junto ao Judiciario em eventuais conflitos que
porventura venham a ocorrer com os parceiros e terceiros interessados.
Secretaria de Cultura de Fortaleza (SECULTFOR) - através do Conselho de
Patrimonio Histérico, Artistico e Cultural verificar a situagao
(tombamentos, registros, etc) dos bens que serdo utilizados para
realizacdo da PPP.

Depois de concluido o procedimento licitatério, o vencedor constituira uma SPE
(Sociedade de Proposito Especifico) incumbida de implantar e gerir o objeto da
PPP. Passemos a analisar a fase II - Implantacdo do Projeto/Execucado da obra.

Conselho Gestor de Parcerias Publico-Privadas (CGPM): com base nos
indicadores de desempenho medidos pela gestora do contrato, impetra
penalidades e executa as clausulas contratuais tanto quanto delibera
sobre questdes referentes a reequilibrio, reajustes e quaisquer assuntos
relacionadas a execugdo do contrato de PPP.

Secretaria Executiva Regional do Centro de Fortaleza (SERCEFOR):gestao
dos Centros de Comércios Populares e Estacionamentos, responsavel pela
gestao do contrato de Concessdo e avaliacdo periddica de desempenho;
Autarquia Municipal de Transito, Servicos Publicos e de Cidadania de
Fortaleza (AMC): autuar e multar, quando necessario, através da
Coordenadoria de Autuacoes e Multas, dedicada e imbuida em orientar os
condutores de veiculos que infrinjam a nova ordenacdo implantada
através do Projeto.

Secretaria Meio Ambiente e Controle Urbano (SEMAM): solicitar, avaliar e
aprovar a solicitacdo de licenca de implantagdo para os componentes do
projeto;

Secretaria de Financas - (SEFIN) - gerenciar as garantias do projeto e
realizar os pagamentos referente a contraprestacao da SPE;

Vigilancia Sanitaria -solicitar alvara de funcionamento para os boxes onde
havera manuseio de alimentos;

Corpo de Bombeiros - solicitar alvara para que possam funcionar no
mercado popular boxes onde havera fabricacao e venda de alimentos;

Na terceira e ultima fase, que classificamos como “Operacao e Manutencao do
Projeto” também havera um acompanhamento em conjunto entre o publico e o
privado. Elencamos alguns 6rgados que participardo e acompanhardo todo esse
procedimento.
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Autarquia Municipal de Transito, Servigos Publicos e de Cidadania de
Fortaleza (AMC):apoiara na perfeita fiscalizacao do fluxo de automoveis e
ambulantes no centro da cidade;

Secretaria Executiva Regional do Centro de Fortaleza (SERCEFOR): criara
uma Comissao Técnica de Acompanhamento e Fiscalizacao da PPP (CTAF)
constituida por um coordenador geral; uma assessoria financeira; uma
assessoria juridica e uma assessoria técnica; realizara a contratagdo de
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Verificador Independente para o acompanhamento dos indicadores de
desempenho; apresentara todos os procedimentos e formas para a SPE
receber a contraprestacdomensal, estabelecendo todos os parametros e
prazos para que a Prefeitura realize o pagamento, até 30 dias antes da
data do pagamento da primeira contraprestacao.

e A Comissdao Técnica de Acompanhamento e Fiscalizagdo (CTAF
SERCEFOR): terd como uma de suas responsabilidades representar o
poder concedente peranteaSPE como representante do agente executor
do contrato;

e Guarda Municipal e a Defesa Civil: por serem secretarias que cuidam da
seguranca urbana e difusdao de cidadania, com a missdo de protecao
preventiva e ostensiva dos bens publicos municipais, do patrimonio
histérico do municipio e da seguranca de autoridade, também serao
acionadas para contribuirem com a manutencao de pracas, calgadas e vias
publicas, livres de ambulantes facilitando a circulacao de pedestres;

e Vigilancia Sanitaria - realizar fiscalizagdo periédica nos boxes de
alimentacao;

e Corpo de Bombeiros - realizar fiscalizagdo periédica nos estacionamentos
e nos mercados populares.

9. Viabilidade Financeira

A viabilidade financeira implica em apurar o potencial que o projeto tem em
gerar valor, dessa forma para obtermos esses resultados utilizamos técnicas de
avaliagdo de investimentos que permitem identificar se esta PPP gera receita
suficiente para cobrir os custos de capital e de operacao.

Os estudos de demanda dos estacionamentos apontam uma necessidade atual,
que hoje é atendida por clandestinos, adicionada a uma demanda incremental em
virtude da melhoria dos servicos, de aproximadamente sete mil vagas. Para os
centros de comeércio populares este mesmo estudo, aliado ao estudo de
viabilidade social identificam uma necessidade de 2.900 boxes.

Sendo assim, o ponto de partida para essa analise foi feita com o levantamento
dos investimentos de capital a serem realizados, o plano de contas (Receitas e
Despesas) e suas premissas, a partir de empreendimentos similares eentrevistas
com operadores locais,tomando como base o que ja é aplicado hoje.

Salientamos que investimentos, receitas e despesas seguiram um cronograma de
implantacgao.

Investimentos de Capital

0 investimento de capital deste empreendimento sdo os ativos mdveis e imoveis,
e demais bens de consumo duraveis necessarios para o correto desempenho de
suas atividades. O Capex de maior representatividade é o dispendido na
construgdo, apos definirmos as tipologias (Amplamente detalhada na viabilidade
ambiental) levantamos o custo unitario basico da construcdo (CUB) que reflete a
variacdo mensal dos custos de materiais e mdo-de-obra, através de metodologia
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préopria estabelecida em norma brasileira editada pela ABNT -Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas,com o parecer de engenheiros e técnicos afins, da
seguinte forma:

Para estacionamentos:0 CUB para o subsolo é de R$ 870,20 o m? e o CUB para o
térreo e sobresolo é de R$ 656,76 o M?, ja para os Boxes do centro de comércio
popular o custo do CUB é de R$ 446,70 o m?.

Sendo assim, o custo médio por vaga de estacionamento é de R$ 20.503,38 (Vinte
mil quinhentos e trés Reais e trinta e oito centavos) e o custo médio da unidade
de boxes é de R$ 2.212,00 ( Dois mil duzentos e doze reais).

Outro item a ser levado em consideragao para calculo do custo de capital é o BDI-
Bonus/Beneficio de despesa direta ou indireta que é o elemento orcamentario
destinado a cobrir todas as despesas que, num empreendimento (obra ou
servico), segundo critérios claramente definidos, classificam-se como indiretas
(por simplicidade, as que ndo expressam diretamente nem o custeio do material
nem o dos elementos operativos sobre o material — mao-de-obra, equipamento-
obra, instrumento-obra etc.), e, também, necessariamente, atender o lucro. Dessa
forma o BDI utilizado foi de 10% sobre o valor do CUB ja definido anteriormente.

CUB x BDIx AREA (M?) = CUSTO DE CAPITAL

Outro Investimento de capital a considerar sdo os moveis e bens de pequeno
valor (radios, mesas, cadeiras, cofres, totens, bicicletas e demais itens ja
detalhados na modelagem operacional), que serdo utilizados no exercicio das
atividades e na administracdo, esses bens tiveram sua valoragao de acordo com o
preco de mercado e seu tempo de vida util.

Plano de Contas
I. Receitas

As receitas estimadas para o projeto dos estacionamentos foram definidas como
funcdo linear das seguintes informacgdes: Categoria, giro, preco e taxa de
ocupacao.

Categoria: é dada pela valorizacdo das areas onde os empreendimentos serdao
construidos, desta forma eles foram categorizados conforme os beneficios
provenientes de sua localizacao.

Giro: E o numero de vezes que a mesma vaga é ocupada por dia.( pode também
ser entendida como taxa de ocupacgio)

Preco:Valor praticado pelo mercado atual

Taxa de ocupacao: Percentual que defini a capacidade utilizada.
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Com estas informagdes foram determinados trés receitas principias, nominadas
como: receitas com horistas, receitas com horas adicionais, receitas com
mensalistas,entretanto de acordo com as premissas levantadas 20% das vagas
sao destinados a mensalistas e 8% dos consumidores pagam hora adicional.

Receita Horista/Hora adicional= Dias Uteis x giro x Hora Normal e/ou Hora Adicional
x N° de vagas x taxa de ocupacio

Receita mensalista = Definida de Acordo com a Categoria.

Abaixo segue as premissas adotadas com base na pratica do mercado atual e em
consulta aos especialistas.

CATEGORIA GIRO PRECO MENSALIDADE | OCUPACAO
4 5 5,00 180,00 95%
3 4 4,00 170,00 90%
2 3 3,00 160,00 85%

As receitas para o centro de comércio popular é de R$ 130,00 o aluguel do boxe,
este valor é fixo e foi estimado de acordo com a pratica do mercado atual bem
como com os estudos de viabilidade social que ditam o valor maximo que os
ambulantes estdo dispostos a pagar para sairem da informalidade.

Consideramos uma taxa de ocupagdo e adimpléncia de 80%, média utilizada no
segmento.

Receita Boxes = Valor do Aluguel x N° dos Boxes x Taxa de Ocupacgdo e
Adimpléncia.

Destaco que o projeto proporcionara oportunidades para que o agente privado
realize receitas complementares com a comercializacdo dos espagos e geracdo de
servicos afins ao negdcio, esta receita acesséria sera compartilhada com o poder
publico e ndo foi auferida na modelagem financeira por possuir variaveis que nao
teriamos como dimensionar nesta fase dos estudos.

II. Despesas/Custos

As despesas podem ser de natureza gerencial/administrativa e operacional e os
custos de investimentos podem ser com construcao e escritérios administrativos,
o detalhamento de todos os custos e despesas foram apresentados na
modelagem operacional.

II1. Fluxo de Caixa

Com base nestas informacgdes projetamos o fluxo de caixa do empreendimento
em 20 anos e consideramos 2012 como nosso ano base.
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A partir do fluxo de caixa liquido utilizamos técnicas de analise de investimentos
com o calculo do VPL- Valor Presente liquido que sob uma taxa minima de
atratividade informa de capital (Valor Presente Liquido e Taxa Interna de
Retorno). Desta forma fez-se, necessario a definicio de uma taxa minima de
atratividade para investimento no projeto. Com isso a taxa de desconto que torna
0 projeto economicamente viavel tanto para o publico quanto para o privado é de
10,5%, estando acima da inflagdo que segundo dados do Banco Central a
projecdo de inflacdo para ano de 2012 foi de 5,20%.

10. Viabilidade Fiscal

A viabilidade fiscal tem como fim apresentar a ado¢ao das melhores e legais
praticas tributarias na proposta do consércio. A possibilidade de antever
qualquer procedimento, dentro do rigor da lei, que permita minorar a carga fiscal
¢ mencionada na lei 6404 /76 (Lei das S/A), e permite o planejamento tributario
licito, como forma de viabilizar o menor impacto possivel no fluxo de caixa.

O estudo de viabilidade fiscal passa pela avaliagdo do empreendimento
considerando os regimes de tributacdo Real e Presumido. A opg¢ao pelo Lucro
Presumido é vantajosa para o consorcio quando o Lucro (Receitas (-) Despesas)
é igual ou superior a 32%.Quando a margem de lucro é inferior a 32% é mais
vantajoso optar pelo pagamento dos tributos acima com base no Lucro Real No
entanto, conforme a proposta elaborada para os estacionamentos e shoppings
populares, o valor do faturamento estimado é de R$ xx, desta forma superior ao
limite de 48 milhoes de reais para o periodo de 12 meses. Este montante ja torna
obrigatdria a apuragdo através do lucro real como regime tributario para o
consorecio.

A adogdo do lucro real deve exigir ao consércio uma contabilidade elaborada nos
termos da legislacdo comercial. Também faz-se necessaria a apuragdo do lucro
Real através do livro de apuragao do Lucro Real (LALUR).

A proposta em epigrafe considera como impostos federais a contribui¢do para o
PIS (Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social), e a COFINS
(Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), ambas tendo como
base de calculo o valor do faturamento conforme a lei de nimero 10.637/02 e
10.833/03.

Tanto para o PIS como para o COFINS o regime adotado tem o formato nao
cumulativo, conforme as leis de nimero 10.637/02 e 10.833/03. Desta forma, as
aliquotas adotadas foram de 1,65% para o PIS e 7,6% para o COFINS. Em ambos
os casos ha o direito de deduc¢des do valor a pagar por meio de créditos previstos
na legislacdo, para itens que influenciem a geracdo de receita, através das
seguintes categorias as seguintes categorias: energia elétrica, maquinas e
equipamentos, despesas financeiras e depreciacdo e amortizacao. Desta forma o
valor previsto para estes impostos é de: xx.

0 outro tributo em que o faturamento foi abase de calculo ou de forma especifica
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a composicdo dos servicos prestados foi o ISSQN (Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza). Neste caso, diferente do PIS e COFINS o imposto é de
competéncia do municipio de Fortaleza e a aliquota adotada é de 5% (em
conformidade com o paragrafo 12 do artigo 148 da Lei n? 4.144/1972, com a
redacao da LC n? 14/2003). Desta forma, o montante destinado ao pagamento
deste imposto para esta proposta é de R$ xx

A apuracgao do lucro real, como modalidade de tributagdo adotada pelo consércio
envolve o calculo de dois impostos federais, sendo estes: IRP] (O Imposto de
Renda Pessoa Juridica) e a CSLL (Contribui¢cao Social sobre o Lucro Liquido). Em
ambos os casos a base de calculo adotada éo lucro liquido contabil e as
respectivas aliquotas sdo de 15% (com adicional de 10% do que exceder a R$
240 mil anuais ou R$ 20 mil mensal) e 9% respectivamente. Desta forma o
montante pago para os dois impostos é de R$:

11. Viabilidade Comercial

No que diz respeito a esta modelagem de concessdao administrativa, ha
claramente a percepc¢do de dois projetos com caracteristicas tinicas, e ao mesmo
tempo complementares, do ponto de vista comercial.

Os Centros de Comércio Populares - CCPS sao edificios concebidos para
abrigar e sediar um novo conceito de pequenos comércios, receptor dos
conhecidos ambulantes (comerciantes informais) do centro da cidade de
Fortaleza. Os CCPS sdo solucdes de engenharia capazes de receber, em seus
boxes, devidamente divididos por género de mercadorias, os cidaddos que
revendiam mercadorias em calgadas e vias publicas na area da poligonal do
projeto. A problematica se estendia a ndo arrecadacao de impostos devido a sua
informalidade, adicionada a ocupacgdo ilegal das areas para o desempenho da
atividade.

Ha muito pretendida pelo poder publico e populagdo, a proposta conceitual de
CCPS deste projeto viabiliza demanda pelo desocupagao e desimpedimento de
calcadas e vias publicas, trazendo consigo a criacdo de espacos organizados e
legalmente corretos que promovem o conforto de comerciantes e compradores e
arespectiva cobranca de impostos por esta atividade.

Do ponto de vista de negocio, a estratégia mercadoldgica dos CCPs consiste na
arrecadacdo de receita para pagamento de parte dos custos da contraprestacao
devida a CONCESSIONARIA pela Prefeitura de Fortaleza, através da cobranca de
aluguéis dos boxes aos comerciantes e geracao de receitas acessoérias, com a
exploracao de espacos para divulgacdo de midia visual. O projeto apontou a
construcdo de 2920 boxes.

Este projeto ja se configura viavel apenas pelo ordenamento dos espagos e
melhoria da qualidade e seguranca dos acessos que proporcionara, em relagdo a
situacdo hoje posta. Porém, a configuracao do negocio, que arrecada aluguéis de
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comerciantes, gerara por consequéncia a arrecada¢do de impostos devidos por
comerciantes e consumidores.

Do ponto de vista dos comerciantes,
locatarios dos CCPs, da experiéncia
Gaucha (SHOPPING DO PORTO), o
projeto foi um grande sucesso. O
contentamento foi expressado através
dos seguintes depoimentos:

“S6 tenho que dizer que estou muito feliz
por estar com a minha loja no Camelédromo e jd ndo sinto a menor saudade dos
tempos de rua e de sofrimento que passei com chuva, sol, vento. Agora é sé alegria
e a Verdi tem sido uma dtima parceria para nos tornarmos empresdrios.”

Sergio Antonio Paim - FREITAS MOKA BOLSAS EMOCHILAS - LOJA 757

“A ideia do Camelédromo transformouminha vida em 360 graus,principalmente
quando me lembrodas condigbes que tinhamos na ruapara trabalhar. Hoje
trabalho em localseguro, protegido das intempéries.Passamos credibilidade, o que
antesndo ocorria. Trabalho para que nossoCamelédromo torne-se um
exemplonacional de empreendimento desucesso.”

Maria Padilha - NUNES E PADILHAARMARINHOS - LOJA 352

“Eu me dei bem no Shopping do Porto
porque consegui melhorar minha vida
em 1.000%. Toda minha familia
trabalha no shopping, somos conhecidos
como Familia Empreendedora. Jad
comprei carro na CarHouse de Porto
Alegre e um belo apartamento. Tenho outros sonhos que ainda vou realizar.”

Os Estacionamentos sdo solugdes de
engenharia capazes de abrigar
veiculos com conforto e seguranga,
proporcionados pelo correto
dimensionamento de areas de
circulagdo e cobertas por vaga,
devidamente divididas por categoria
(2 ou 4 rodas). Este novo projeto vem atender aos usudrios, que tinham de se
submeter a estacionamentos irregulares sediados na area da poligonal do
projeto. O problema da ilegalidade se estendia desde a nao arrecadacdo de
impostos, devido a sua informalidade,atéa constatacdo de instalacdes prediais
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inadequadas edelimitacdo insuficiente das 4reas de manobra e
estacionamentos,paracorreto desempenho da atividade.

A proposta de implantacdo de Estacionamentos regulares, antigo desejo do
poder publico e populagdo, viabilizaa demanda pelo provimento de
equipamentos de acordo com a legislacao de uso e ocupagao do municipio e que,
portanto, proporciona o conforto e a seguranga a seus usudarios promovendo a
reboquea devidaarrecada¢do de impostos por esta atividade.

A estratégia mercadologica dos Estacionamentos consiste na arrecadacao de
receita para pagamento de parte dos custos da contraprestacdo devida a
CONCESSIONARIA pela Prefeitura de Fortaleza, através da cobranca de tarifa
pela ocupacdo de vagas e guarda dos veiculos por um periodo de tempoe a
possivel geracdo de receitas acessdrias, com a exploracdo de espagos para
divulgacdo de midia visual.O projeto apontou a construcdo de 6.867 vagas.

A viabilidade deste projeto se apresenta a partir da presenca do ente Publico que
impde o cumprimento e ordenamento e legalizacdo do negdcio, par e passo a
melhoria da qualidade e seguranca de usudrios e veiculos que frequentam estes
estacionamentos que proporcionara, em relacdo a situa¢do hoje posta. A acdo
ainda promove, através da configuracdo do negocio, a arrecadacdo de valores
pela cobranca de tarifas aos usudrios, gerando receita advinda de impostos
devidos pela CONCESSIONARIA e usuarios destes.

Ha também casos em que os dois projetos, CCPS e Estacionamentos, sdo
edificados em um mesmo terreno. Tais solu¢cdes se devem a coincidéncia de
demanda por ambos os negbécios em uma mesma localidade. Constatou-se
durante os estudos de demanda que parte dos consumidores, clientes dos CCPS,
deverao fazer uso dos novos Estacionamentos nele sitiados. Na mesma linha de
estudo identificou-se que usudrios dos novos Estacionamentos se sentirdo
atraidos a visitarem os CCPS, gerando demanda acesséria ao projeto, além de
facilitar a formalizacdo dos comércios populares.

Conclui-se, portanto, que do ponto de vista comercial, os projetos de CCPS e
Estacionamentos sdao comercialmente viaveis isoladamente e juntos tém seu
potencial de negécio amplificado.

12.Viabilidade Juridica

A investigacdo da viabilidade juridica do projeto de delegacdo a parceiro privado
da operacdo e manutencao de centros de comércio popular e estacionamentos
publicos, precedida da construcao de referidas estruturas, passanecessariamente
pela avaliacao dos papéis passiveis de serem assumidos pelo Municipio no que
concerne a esse tema.

As atividades de oferta de estandes de comércio popular e de vagas para
estacionamento fora das vias publicas no Centro de Fortaleza podem ser
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classificadas, sob a 6tica do direito administrativo econémico, como atividade
econdmica concorrencial, quando prestada por particulares em troca de uma
remuneracdo. Ndo obstante, o interesse publico na ordenacdo do comércio
popular e na disponibilizacao de vagas de estacionamento fora das vias publicas
em determinadas regides permite que a lei discipline essa atividade como
servico publico ndo exclusivo, prestada diretamente pelo Poder Publico ou por
seus delegados, ainda que referida oferta de estandes e de vagas envolva a
cobranga de um preco por sua utilizacdo por parte dos usuarios.

Em tese, os papéis passiveis de serem assumidos pela Prefeitura de Fortaleza no
que concerne a oferta de estandes para comércio popular e a oferta de vagas
para estacionamento fora das vias publicas é(i) o fomento a iniciativa privada,
para induzi-la a providenciar essa oferta, com a criagao de incentivos especificos
para o desenvolvimento desta atividade econdmica nas dareas prioritarias;
todavia, o alcance dos objetivos buscados pela Prefeitura via fomento nao é
garantido, na medida em que os particulares nao estdo obrigados a valer-se dos
incentivos e prestar os servicos de oferta de estandes de comércio popular e de
vagas de estacionamento por conta prépria, notadamente nas condi¢des técnicas
e socioecondmicas necessarias para atender a demanda identificada (tais como
ambulantes e comerciantes de rua); (ii) a oferta pelo Poder Publico dos estandes
de comércio popular e das vagas de estacionamento de que necessita o Centro de
Fortaleza, por via direta ou por delega¢do, conforme melhor identificado a seguir.

Oferta de estandes de comércio popular e de vagas de estacionamento como
servico publico nao exclusivo:

Como visto, a oferta de estandes para comércio popular e de vagas de
estacionamento fora das vias publicas, face a utilidade publica envolvida em sua
disponibilizacdo em condic¢des técnicas e socioecondmicas especificas, de forma
a atender a demanda existente em locais previamente definidos de acordo com a
politica municipal de uso e ocupacao do solo, viabiliza-se por meio da instituicao
do servigo publico em regime ndo exclusivo e de convivéncia com a exploragdo
econdmica dessas atividades pela iniciativa privada.

Modalidades de concessao passiveis de serem utilizadas pelo Municipio
Concessdao comum:

Consiste no contrato pelo qual a Administragdo confere ao particular a execucao
remunerada de servicos publicos, precedidos ou ndo da execucao de obras
publicas, para que o explore, por sua conta e risco, por prazo e condi¢cdes
contratualmente determinadas. Aplica-se a esta modalidade, dentre outros
normativos, a Lei Federal n.2 8.987/95.

Todavia, a utilizagdo dessa alternativa é limitada, na medida em que pressupde -
para que seja viavel — que a cobranca a ser realizada dos usuarios remunere
adequadamente os dispéndios com a construcdo e manuten¢do das estruturas
correspondentes. Ou seja, quando ndo seja possivel remunerar os investimentos
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tdo somente com a cobranca dos precos de utilizacao diretamente dos usuarios,
resta inviabilizada a concessdao comum.

Parceria publico-privada:

Por Parceria publico-privada entende-seoutras duas modalidades de contrato de
concessdo, a concessdo patrocinada e a concessdo administrativa, que
possibilitam formas de colaboracao entre a Administracao Publica e o parceiro
privado, por meio das quais esta ultima assume a execucdo de servicos,
atividades, infraestruturas, estabelecimentos ou empreendimentos de interesse
publico, sendo remunerados, segundo seu desempenho, pelas utilidades e
servicos que disponibilizar. Tém sua regulamentacdo na Lei Federal n.2
11.079/04, bem como, em dmbito municipal, na Lei n.29.783/2011.

Concessao patrocinada:

Trata-se do contrato de concessdo que, conforme a propria denominacdo sugere,
prevé a complementacdo, pela Administracdo Publica, das tarifas pagas pelos
usuarios do servigo publico, nos casos em que a cobranca direta dos usuarios nao
remunera adequadamente os investimentos necessarios para a exploracao do
servico pelo parceiro privado.

A definicdo da Lei Federal n.2 11.079/04 é esclarecedora: “concessao
patrocinada é a concessao de servigos publicos ou de obras publicas de que trata
a Lei n.2 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, quando envolver, adicionalmente a
tarifa cobrada dos usuarios contraprestacdo pecuniaria do parceiro publico ao
parceiro privado”.

Especificamente quanto ao projeto em discussao, trata-se de alternativa para o
casoem que haja demanda relevante a ser atendida conforme os critérios da
politica municipal, mas a nao ha viabilidade para a concessdao comum.

Concessao administrativa:

Consiste na concessdo em que a Administracdo Publica é a usudaria direta ou
indireta dos servicos a serem prestados pelo parceiro privado, ainda que o
contrato envolva a execuc¢ao de obra ou o fornecimento e a instalagdo de bens.
Neste caso, a Administracdo Publica arca com a remuneracdo da concessionaria,
ainda que receitas acessérias e complementares possam ser obtidas pelo
parceiro privado. Tem sua regulamentacao na mesma Lei Federal n.2 11.079/04,
bem como, em dmbito municipal, na Lei n.2 9.783/2011, conforme ja dito.

Em linhas gerais, a Concessao Administrativa se distingue da Concessao Comum
e da Concessao Patrocinada na medida em que tem por finalidade a prestacao de
um servico de que a Administracdo Publica seja a usuaria direta ou indireta, o
qual nao sera passivel de cobranca de tarifa, razdo pela qual sua remuneragdo
sera composta por uma contraprestacdo paga pela Administracao Publica, sendo
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permitido o complemento por meio de receitas acessorias arrecadadas pelo
parceiro privado com a exploracdo das estruturas a ele delegadas.

Conclusao

No caso em analise, as condicionantes de ordem técnica, econdmico-financeira,
socioambiental e politico-institucional levaram a opc¢do pela oferta dos estandes
de comércio popular e das vagas de estacionamento pelo Poder Publico, via
delegacdo dos servigos a parceiro privado, por meio da concessdo patrocinada,
em que as receitas a serem obtidas juntamente aos usudrios sdo tratadas como
tarifa, havendo a complementacdo via contraprestacdo por parte do Poder
Publico. Viabiliza-se, assim, a efetiva oferta dos estandes e das vagas nas
condicdes previamente fixadas pelo Poder Concedente para atendimento da
demanda, condi¢des essas a que estara vinculado o parceiro privado que vier a
ser selecionado para prestar referidos servicos pelo prazo do contrato, sob pena
de sofrer as conseqiiéncias do descumprimento das obrigacdes assumidas,
conforme previsto no instrumento contratual e na lei.

13.Viabilidade Politica

As interfaces politicas de um projeto como os Centros de Comércios Populares e
Estacionamentos do Centro de Fortaleza extrapolam os limites da esfera interna
do Governo Municipal. Comerciantes formais e informais, clientes, clientes em
potencial (demanda reprimida), moradores e transeuntes sdo participes ativos e
passivos deste grandioso e importante projeto.

Sob a perspectiva interna, o projeto é consequéncia da compreensdo da
Administracao Municipal que através de um edital de PMI, expressou seu desejo
de receber um estudo de um:

“..empreendimento que contenha uma adequada e equilibrada infraestrutura
objetivando fornecer a populagdo opgdes seguras de estacionamento, também
desafogar as ruas do Centro e fomentar o comércio na regido através do maior
conforto e seguranga para os proprietdrios de veiculos que por ld circulam, assim
como opgoes sequras de comercializagdo e também para desafogar as cal¢adas do
Centro e também fomentar o comércio na regido através do maior conforto e
seguranga para os comerciantes e consumidores que por ld transacionam.”

A expectativa era delegar a um ente privado a responsabiliade de projetar,
construir, manter e operar este projeto que merece atencdo especial, adotando
uma postura de responsabilidade de gestdo e cooperacao para garantir o
beneficio publico, com a anuéncia do Governador do Municipal. Portanto,
politicamente viavel.

A premissa para escolha da solu¢ao PPP como solucao contratual exulta as
vantagens inertes a esta forma de contratacao:

- Menor custo para o Parceiro Publico:

Normotel 43



Estudos e Modelagem para Concessdo Administrativa para Construgdo, Operagdo e
Manutencdo de Estacionamentos e Centros Populares de Comércio no Centro da Cidade de
Fortaleza.

Prefeitura de

¥ Fortaleza

e Maior agilidade no processo de obtencdo de financiamento junto as
instituicdes financeiras, uma vez que o tomador do financiamento é uma

e empresa privada e, portanto, ndo se submete as regras estabelecidas em
caso de divida publica;
Maior prazo de pagamento referente aos investimentos quando
comparado a um contrato de obra tradicional;

e Condi¢des de financiamento em moeda nacional, similares ou mesmo
melhores que as obtidas pelos entes publicos;

e Menor custo de operacdo em fung¢ao da gestdo privada;
- Menor impacto nas contas publicas:
Menor necessidade de investimento direto, permitindo ao parceiro
publico uma participacdo em um maior nimero de iniciativas;

e Desoneracao do balango do ente publico;

e Melhor uso dos ativos;

— Melhor qualidade do servigo prestado:

e Maior controle da qualidade dos servigos tendo em vista a vinculacdo
direta entre a qualidade do servigo prestado e a remuneracgdo a ser paga
por esse servico;

Incentivos a um novo padrao de desempenho;

Maior velocidade de execu¢do das obras e inicio de prestacdo dos
servicos,uma vez que, em um contrato de PPP, o parceiro privado
somente podera ser remunerado apds tornar o servico, para o qual foi
contratado, disponivel para a utilizacdo dos usuarios;

Para o parceiro privado, as PPP’s tém como atrativos:

- Fluxo estavel de receita durante longo periodo;

— Garantias solidas do Estado;

- Facilidade de financiamento devido a maior seguranga juridica;

- Reparticao de riscos com o ente Publico, nao ficando, por exemplo, com todos
os riscos relativos a demanda em projetos greenfield, incipientes, como seria o
caso de uma concessao comum; entre outros.

Sob a perspectiva dos comerciantes informais e dos donos de estacionamentos
irregulares, partes diretamente afetadas com a implantagdo do projeto, haverao
questionamentos quanto a viabilidade da solucao de PPP para seus negocios.
Caberao as partes promotoras do projeto o esclarecimento e engajamento das
partes na implantacdo e adesdo ao novo formato de negocio proposto pelo
projeto.

E esperado que haja manifestagdo de entidades de classe e de érgdos como
Ministério Publico quanto a regularidade e beneficios e/ou prejuizos oriundos do
projeto. Cabe entdo a previsdao de acdo de esclarecimento publico através de
campanhas de comunicacdo e audiéncias publicas e outras que se fizerem
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necessarias a mais completa compreensao dos objetivos, vantagens e resultados
do projeto.

Finalmente, é esperado que um projeto localizado no centro da cidade e
envolvendo setores de comércio, mesmo que informalmente,estabelecidos seja
alvo de discussao e questionamentos. No entanto, amparados nas Leis Municipal,
Estadual e Federal, e principalmente na obrigacao de promover o bem estar do
cidadao e desenvolvimento fisico e econdmico ordenados da populacdo de
Fortaleza, a Administracdo Publica deve ser bem sucedida no cumprimento de
seu papel politico.
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